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Investice do nemovitosti v exekuci

Souhrn

Tato diplomova prace se zabyva investicemi do nemovitych véci v exekuci. Nakup
nemovitych véci v exekuci je vsoucCasné dobé stale castéji vyuzivanym zpisobem
poftizeni, jelikoz v sob¢ skryva nékolik vyhod oproti ndkupu nemovité véci prostiednictvim
realitni kancelafe. V potaz je vSak nutné brat i rizika spojena s touto formou investice.
Obsahem prace je zdkonna charakteristika nemovitych véci, charakteristika investic
a charakteristika exeku¢niho fizeni tykajiciho se nemovitych véci. Zakladnim cilem prace
je srovnani nakupu nemovitych véci prostiednictvim drazby a ndkupu nemovitych véci
prostfednictvim realitni kancelafe, dale zhodnoceni vyhodnosti jednotlivych zpisobil
pofizeni nemovitych véci. Soucasti popisu jednotlivych zplsobl potizeni je shrnuti vyhod
a rizik obou zpisobl, a vytyCeni zasadnich rozdild a spoleénych prvkd. Hlavnim
vysledkem prace je stanoveni financni vyhodnosti pofizeni nemovitych véci v drazbé, které

vyplyva ze srovnavaci analyzy cen konkrétnich nemovitych véci v dané lokalité.

Klic¢ova slova: investice, nemovita véc, exekucni fizeni, drazba, katastr nemovitosti



Investing in real estate in execution

Summary

This thesis focuses on investments in real estate property in execution. Purchase
of real estate property in execution is now increasingly used as a method of acquisition,
as compared to buying real property through a real estate agents it holds several
advantages. Nonetheless the risks associated with this form of investments should also be
considered.

This work contains the legal characterization of the real estate property, investment
characteristics and the characteristics of enforcement proceedings relating to real estate
property. The basic goal is to compare the purchase of real estate property through auction
and purchase of real estate property through a realtor, as well as evaluating the advantages
of individual modes of acquisition of real estate property. Part of the description
of the individual modes of acquisition is a summary of the benefits and risks of both
methods and identification of fundamental differences and commonalities. The main result
of the work is to determine the financial benefits of the acquisition of real estate property
at auction, based on the comparative analysis of prices of specific real estate property in

the area.

Keywords: investment, real estate, execution, auction, register
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1 Uvod

Investice do nemovitych véci je jednou z forem realnych investic. Realné investice
pfedstavuji pro investory méné rizikové ulozeni penéznich prostfedkli oproti investicim
finan¢nim, dal$im kladem redlnych investic je jejich praktické vyuziti béhem vlastnictvi.
Jelikoz se investice do nemovitych véci vyznacuji vyssi pofizovaci hodnotou a ve vétsSing
ptipadi i dlouhodobym charakterem, je nutné pfi jejich pofizeni postupovat obezietné.

Pted vybérem konkrétniho zplisobu pofizeni nemovité véci musi mit investor jasnou
pfedstavu o svych finan¢nich 1 casovych moznostech, které je ochoten investici vénovat.

Nemovitou véc je mozné potidit nékolika zplisoby. Pokud investor ma dostatek ¢asu
a zkuSenosti s investovanim do nemovitych véci, miize se rozhodnout pofidit nemovitost
vlastnimi silami. Tomuto zplsobu ndkupu musi investor obétovat spoustu ¢asu, a pokud
neni stoprocentné presvédcen o svych schopnostech zajistit kompletni proces potizeni sam,
je vhodné obrétit se na realitni kancelar.

Hlavni ¢innosti realitniho podnikani je zprostfedkovani nakupti a prodeji
nemovitych véci. Pokud se investor obrati s pofizenim nemovité véci na realitni kancelar,
muze si byt ve vétSin€ piipadil jisty odbornym a komplexnim zajisténim koupé, které je
vysledkem propojeni realitni kancelafe s odborniky. Tento zpiisob pofizeni je zplisobem
tradi¢nim, kdy prostfednictvim realitni kancelafe jako zprostiedkovatele nakupu dochazi
k zajisténi veskerych potiebnych ukont nutnych k realizaci ndkupu nemovité véci.
Kupujici v tomto piipadé vystupuje prvotfadé jako najemce realitni sluzby, po realizaci
koupé a pievedeni vlastnickych prav z prodavajiciho na kupujiciho jiz vystupuje v roli
kupujiciho a nésledné¢ vlastnika nemovité véci. Kupujici musi pocitat s vyssi potfizovaci
cenou nemovité véci, nebot’ prodejni cena zahrnuje provizi za poskytnuté sluzby realitni
kancelate.

Uptednostiiuje-li investor pii koupi usporu financnich prostfedkli, nabizi se mu
investice do nemovité véci v exekuci. Trendem soucasné doby je stale zvysujici se pocet
uvalenych exekuci na nemovité véci, proto mnozstvi uskutecnénych ndkupli nemovitych
véci prostfednictvim drazeb neustale roste. Hlavnim motivem investora pro uskutec¢néni
koupé¢ nemovité véci v exekuci je relativni financni uspora, které ale nemusi byt vzdy

dosazeno.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je srovnani nakupu nemovitych véci v exekuci
s nakupem nemovitych véci zajistovanym realitnimi kancelafemi. Vysledkem srovnani
téchto dvou zplsobl pofizeni je vytyCeni jejich zdsadnich odliSnosti, vymezeni nakladt
obou zpusobil pofizeni nemovitosti a zhodnoceni jejich vyhodnosti.

Dilé¢im cilem prace je podani uceleného souhrnu informaci tykajicich se obou

zpusobi pofizeni nemovitych véci.

2.2 Metodika

V ramci teoretickych vychodisek prace bude proveden podrobny popis pojmui
nemovita véc, investice a exekuce. K popisu bude vyuzito studium odborné literatury
a informace ziskané z internetovych zdroji. Po shroméazdéni potiebnych informaci bude
proveden uceleny souhrn dané problematiky. Zakonna charakteristika téchto pojmt bude
zakladem pro vyzkumnou cast prace. Podrobnosti z oblasti exekuci a nasledného prodeje
nemovitych véci v drazbach budou projednany s pracovniky soudu a soukromymi
exekutory. Podrobnosti z oblasti prodeje nemovitych véci prostiednictvim realitnich
kancelati budou projednany s realitnimi makléfi.

Analyticka ¢ast prace bude vénovana zejména zjisténi nakladovosti obou zptsobt
potizeni nemovitych véci. Pro dosazeni hlavniho cile prace budou vybrany konkrétni
pfipady prodeje nemovitych véci v exekuci v dané lokalité, k nim budou pfiifazeny
obdobné nemovité véci prodavané prostiednictvim realitnich kancelafi. Budou stanoveny
zékladni srovnavaci atributy, na jejichz zakladé budou provedeny srovnavaci cenové
analyzy podle jednotlivych zplsobii pofizeni. Zjisténé hodnoty budou navzijem
komparovany a nasledné bude zhodnocena vyhodnost jednotlivych zplsobl pofizeni
nemovitosti.

V rdmci analytické casti prace bude dale feSena odliSnost jednotlivych zplsobi
pofizeni. Na zdklad¢ teoretickych vychodisek bude vytvoren ptehled hlavnich odlisnosti
a stejnych prvkd obou zplsobi pofizeni nemovitych véci. Teoretickd vychodiska budou

podkladem i pro stanoveni hlavnich vyhod a nevyhod danych zptisobu poftizeni.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Nemovité véci

Nemovitost, podle nového obcanského zakoniku nemovita véc, neni pravni normou
konkrétné definovana. Nemovitou véc lze jednoznacné urCit zejména podle vlastnosti
nepfenositelnosti z mista na misto bez poruseni podstaty véci. Hlavni odliSnosti
nemovitych véci od véci movitych lze vidét v jejich hodnoté, charakteru a hospodarském
vyznamu. Zasadni odliSnosti nemovité véci od movité je tedy jeji neptenositelnost, dalsi
rozdily nemovitosti lze spatfovat pii pievodu vlastnickych prav, které jsou u nemovitych
véci pfedmétem pravni Upravy katastru nemovitosti. Odlisny je i zplisob opotifebeni

nemovité véci oproti opotiebeni véci movité. (1) (31)

3.1.1 Historie pojmu nemovita véc

Pojem nemovitd véc lze nalézt jiz v fimském pravu. Rimské pravo odliSovalo véci
movité a nemovité, za movité véci povazovalo ty, se kterymi bylo mozné hybat beze
zmeény jejich podstaty. Moznost hybat s vécmi se tak stala vlastnosti, ktera odlisila movité
veci od véci nemovitych. V fimském pravu byla uplatiiovana zésada, podle které povrch
ustupoval pudé, a tak se za nemovité véci povazovaly ty véci, které byly pevné a trvale
spjaté s pozemky. (1) (47)

Ponékud odlisné byly nemovité véci definovany v obecném obcanském zakoniku,
ktery byl vydan v roce 1811. § 290 - § 293 zakona ¢. 946/1811 Sb. definovaly predevsim
veéci movité, nemovitostmi byly véci ostatni véetné prislusenstvi véci, které bylo zdkonem
velmi podrobné definovano v § 293. Za nemovité véci byly v té dob& povazovany 1 urcita
prava, prikladem muze byt rybolov ¢i stavebni pravo. Podstatnou odliSnosti od soucasné
upravy nemovitych véci bylo povazovani budov za véci movité, a to v pfipadé budov
docasnych. Podobnost této Uipravy se soucasnou je mozné vidét u prechodu vlastnickych
prav u nemovitosti, kdy i tehdy pfechazelo vlastnické pravo k nemovité véci na nového
vlastnika az po zapisu do tzv. pozemkové knihy, kterd byla principem velmi podobna

dne$nimu katastru nemovitosti. (1) (32)
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Zakon €. 141/1950 Sb., obcCansky zakonik, konkrétn¢ § 26 definoval za nemovité
véci pozemky a stavby, vyjimku tvorfily stavby docasné. Movitymi vécmi se tento zdkon
nezabyval. Dale § 25 stanovil, Ze stavba nebyla soucasti pozemku. (33)

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, za nemovité véci povazoval pozemky,
ale i1 stavby bez ohledu na jejich trvalost, urcujicim kritériem bylo spojeni stavby se zemi.
Pozemky byly povazovany jako véc, kterou nikdo nevyrobil, proto ziistavaly ve statnim
vlastnictvi. Tento stav dal za vznik pravu osobniho uzivani pozemku. Tento institut
opraviioval obCany stavit na pozemcich rodinné domy, chaty a dalsi. Novela obcanského

zakoniku ¢. 509/1991 Sb. stanovila, Ze stavba jiz neni soucasti pozemku. (1) (34)

3.1.2 Nemovita véc v soucasné pravni upravé

Novy obcansky zdkonik zddnym zplsobem nedefinuje pojem nemovita véc,
vysvétluje pouze pojem véc v pravnim smyslu. Podle § 489 a § 494 NOZ je véci vse
rozdilné od osob a zivych zvifat, co slouzi k potfebé lidi. Véci v pravnim smyslu jsou
rozdéleny na véci hmotné a nehmotné a na véci movité a nemovité. (31)

Nemovitymi vécmi jsou podle § 498 NOZ pozemky a podzemni stavby
se samostatnym Ucelovym urcenim, spolecné s vécnymi pravy s nimi souvisejicimi. Dalsi
nemovité véci stanovuje zdkon. Movité véci jsou vSechny ostatni véci bez ohledu na fakt,
zda jsou hmotné ¢i nehmotné. (31)

Novinkou tykajici se nemovitych véci, je vraceni se k zasad¢ ,,povrch ustupuje
pudeé“. Vyplyva to z tvrzeni, zZe soucasti pozemku je prostor nad i pod povrchem, a proto

stavby jsou nove soucastmi pozemku a nejsou tak samostatnymi nemovitymi vécmi. (1)

3.1.3 Typy nemovitych véci

Podrobngjsi vycet nemovitych véci 1ze uvést nasledovné:
a) pozemky a souvisejici vécna prava,
b) podzemni stavby se samostatnym tuc¢elovym uréenim a souvisejici vécna prava,
C) prava prohlasena zakonem za nemovité véci,
d) véci, které podle zakona nejsou soucasti pozemku a nelze je bez naruseni jejich
podstaty pienést z mista na misto,
e) byty a nebytové prostory, soubory bytd,
f) stavby, které nejsou soucastmi pozemkul (tzn. stavba a pozemek maji odlisného

vlastnika) a jsou spojené se zemi pevnym zakladem. (48)
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Pozemek jako nemovitd véc vystupuje v pravnim fadu od samého zacatku
a nezpusobuje v praxi témet zadné nesrovnalosti. Nemovitymi vécmi jsou v prvé fadé
pozemky. Pozemek definuje § 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
a vymezuje tento pojem jako ,,cdst zemského povrchu oddélenou od sousednich casti
hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, vzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici
jiného prava, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici
druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii“.(35) Pozemky lze ¢lenit
podle druhii na ornou ptidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty,
lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy, nadvofi a ostatni plochy. (1) (35)

Z definice nemovité véci lze vyvodit, Ze soucasti pozemku je vSe, co od n&j nelze
oddélit, aniz by byla naruSena jeho podstata. Podle nové pravni upravy je soucdsti
pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby a jind zafizeni, které jsou
zapus$tény v pozemku ¢i ve zdech, vyjimkou jsou docasné stavby. Ptikladem podzemnich
staveb, které jsou jednoznac¢né¢ vécmi nemovitymi, jsou tunely, podzemni gardze nebo
vinné sklepy. Soucasti pozemku je také rostlinstvo, které na pozemku vzeslo. (31) (47)

Stavba jako pojem neni zdkonem vymezena. Za nemovitou véc se vSeobecné
povazuje stavba, kterd je se zemi spojena pevnym zakladem. Existuji jeSté dalsi typy
staveb, stavby nespojené se zemi pevnym zakladem (novinové stanky), stavby spojené se
zemi jinym zpiisobem (studny), stavby s podstatou Upravy zemského povrchu (fotbalova
htiste), ale ty podle pravni upravy nelze povazovat za véci nemovité. (1)

Jednotkou se rozumi podle § 1159 NOZ byt, ktery tvoii prostorové odd€lenou ¢ast
domu a dale také podil na spoleénych ¢astech nemovité véci, které jsou vzajemné spojené
a neoddé¢litelné. Kromé bytd § 1158 NOZ povazuje za jednotky i nebytové prostory
a jejich soubory a soubory byti. (31)

3.1.4 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejnym seznamem, jehoz Uprava je obsazena v zdkoné
¢. 256/2013 Sb., katastralnim zdkoné. Obecné zakon stanovuje, Ze katastr nemovitosti
je seznam, ktery shrnuje tdaje o nemovitych vécech. Obsahem katastru nemovitosti
je soupis, popis, geometrické a polohové wureni nemovitych véci vcetné prav

k nemovitostem. (35)
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Katastr nemovitosti je pokracovatelem v fad¢ katastri a jeho soufasna podoba
s castecnymi modifikacemi plati od roku 1989, kdy po evidenci pozemkl v pozemkovych
knihach a po evidenci nemovitosti, ktera plnila pouze evidencni funkci a nemohla tak
slouzit pro pfevod vécnych prav, doslo k navratu principu pozemkovych knih. (1)

Katastr nemovitosti plni tyto funkce:

a) zprostiedkovani pfehledu o nemovitostech v Ceské republice,

b) zprostiedkovani piehledu o vécnych pravech k nemovitym vécem, opravnénych
a povinnym k vécnym pravim,

c) zprostfedkovani ptehledu o druzich pozemku. (2)

Kromé téchto, v soucasnosti uplatiiujicich se funkei, mé katastr nemovitosti velky
vyznam nejen pro vefejnou spravu, Uzemni planovani a rozvoj tizemi, ale i pro soukromé
transakce s pozemky. (3)

Katastr nemovitosti je zdrojem informaci. Tyto informace jsou zdkladem ochrany
prav k nemovitostem, slouzi pro danové i jiné ucely, mohou byt pouzity i k ochrané
zivotniho prostfedi a nerostného bohatstvi. Informace uvadéné v katastru nemovitosti se
mohou pouZit i pro oceflovani nemovitosti ¢i tvorbu navazujicich informacnich systémi.
Katastr nemovitosti eviduje parcely, budovy s Cislem popisnym i1 bez, dale jednotky
vymezené jinymi pravnimi predpisy. Katastr nemovitosti je pfedev§im prostiedkem
k nabyti nékterych vécnych prav, tato vécna prava vznikaji vkladem do Kkatastru,
zaznamem nebo pozndmkou. Rozdily jednotlivych zplisobl zépisu do katastru nemovitosti
popisuje § 6 katastralniho zakona. (35)

Katastr nemovitosti je vefejn¢ ptistupny, nahlizet do katastru je opravnén kazdy.
Spravcem osobnich udajii obsazenych v katastru nemovitosti je Cesky uiad zeméméticsky
a katastralni. Zpracovanim osobnich udajl jsou podle § 54 katastralniho zdkona povéreny

katastralni ufady. (35)
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3.2 Investice

Pojem investice v sobé skryva nékolik vyznami. Pojmem investice se obecné rozumi
obétovani urCité dnesni (soucasné¢) hodnoty. Cilem obétovani dneSni hodnoty je ziskani
mozné budouci hodnoty, ktera v§ak doptedu neni nikdy zarucena. (4)

Neurcitost budouci hodnoty je vysledkem vlivu nékolika faktord, zejména rizika
a Casu. DalSim velmi vyznamnym faktorem, ktery piisobi na velikost budouci hodnoty, je
vynosnost investice (4) (5)

Investovani je proces, pii kterém dochézi ke vkladani docasné volnych finanénich
prostiedkii do aktiv. Tato aktiva nejsou urcena k piimé spotiebé. Cilem celého procesu
investovani je maximalizace uzitku investora. (6)

Investice je mozné €lenit podle riiznych hledisek. Doba trvani investice ¢leni investice
na kratkodobé ¢i dlouhodobé, zplisob investovani ¢leni investice na piimé a nepiimé. Dalsi
zakladni skupinou rozdéleni investic je Clenéni investic na investice redlné a investice
finanéni. V tomto pfipad¢ se jedna o ¢lenéni investic podle investi¢nich aktiv. (4) (6)

Mezi finanénimi a redlnymi investicemi lze nalézt urcity komplementarni vztah,
to znamend, Ze finan¢ni ani redlné investice si navzajem nekonkuruji, naopak se dopliuji.
Toto tvrzeni vychazi z faktu, ze vysledkem kazdé finanéni investice je investice realna. (5)

Veskeré investice maji urcité charakteristické znaky. U kazdé investice 1ze urcit jeji
dobu splatnosti, vynos, likviditu. Kazda investice je spojena s ur¢itou mirou rizika, nebot’

neexistuje bezrizikova investice. (6)

3.2.1 Finanéni a realné investice

Finan¢ni investici je ndkup investi¢nich aktiv finan¢niho trhu. Jedn4 se o nakup
urcitych narokd, které mohou mit rtiznou formu, a to bud’ papirovou, nebo v dnesni dobé
ptrevladajici formu elektronickou (zaknihovanou). (4) (5)

Financ¢ni investice jsou investicemi odvozenymi, jejich vznik je datovan az po vzniku
realnych investic. Finan¢ni investice nedavaji hmotnou podobu konkrétnim aktiviim.
Hlavni funkei finan¢nich investic je propijceni kapitdlu od subjektu, ktery ma kapitalu

dostatek, k subjektu, ktery kapital potiebuje. (6)

19



Reélné s konkrétnim aktivem nebo s konkrétni

spojeny

podnikatelskou cinnosti a jsou cilem veSkerych finan¢nich investic. Jedna se o hmotna

investice jsou

aktiva, ale také o aktiva nehmotna. (4) (6)

Realné investice se od investic finan¢nich v mnohém lisi. Investovanim do realnych
aktiv Ize zhodnocovat portfolio, ale ptredev$im prostfednictvim redlnych investic lze
omezit rizika, kterd souviseji s investicemi finan¢nimi. Zasadni vyhodou redlnych investic
je jejich uzitecnost pro investora, v nemovité véci lze bydlet, pronajimat ji, umélecké
pfedméty lze vystavovat. Nelze opomijet ani dalsi vyhodu realnych investic, a to je vyse
rizika plynouci z investic. Redlné investice jsou obecné spojeny s niz$i mirou rizika, ktera
je vsak vykoupena fadou nevyhod tykajicich se realnych investic. Nejvétsim problémem
investovani ve formé redlnych investic je jejich zpétna proména na penize neboli likvidita.
Nevyhodou reédlnych investic mize byt i jejich vys$§i nomindlni hodnota a ve vétSing

piipadu i dlouhodoby charakter investice. (4) (49) (50)

Obrazek 1 Clenéni investi¢nich instrumentu
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Formy finan¢nich investic

Financ¢ni investice se uskuteciiuji na financnich trzich. Finan¢ni investice se realizuji
prostiednictvim ndstrojii financnich trhti. Tyto néstroje lze klasifikovat podle rtznych
hledisek. Hlediska klasifikace nastroji finan¢nich trhi jsou nasledujici:

a) pravo spojené s nastrojem
a. majetkové instrumenty
I. akcie
Ii. zatimni listy
iii. podilové listy
b. dluhové instrumenty
I. obligace
Ii. sménky
iii. pokladni¢ni poukazky
iv. depozitni certifikaty
b) doba splatnosti
a. kratkodobé (instrumenty pené¢zniho trhu)
b. dlouhodobé (instrumenty kapitalového trhu)
C) zpusob emise
a. individualni emise
b. hromadna emise
d) pievoditelnost
a. cenné papiry na dorucitele
b. cenné papiry na jméno
C. cenné papiry na fad
e) obchodovatelnost
a. vefejn¢ obchodovatelné
b. vefejné neobchodovatelné
f) vynos a jeho forma, riziko, likvidita. (8)

Cenné papiry slouzici jako investicni nastroj lze ohodnotit podle vynosu, rizika

a likvidity s nimi souvisejicimi. Tato obecna investi¢ni kritéria a jejich vzajemny vztah

Ize zobrazit v takzvaném investi¢nim trojuhelniku viz Obrazek 2. (8)
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Obriazek 2 Investi¢ni trojihelnik

Likvidita

Investice

Riziko ¢ »  Vynos

Zdroj: (51)

Dal$imi investi¢nimi néstroji finan¢nich trhi jsou finanéni derivaty, ticha

spolecenstvi, rizikovy kapital. (9)

Formy realnych investic

Realné investice byvaji spojeny s konkrétnim redlnym aktivem. Obecné se
za nejvhodnéjsi formu realné investice jevi investice do podnikatelské ¢innosti, do oblasti
vyroby nebo do oblasti sluzeb. Vyhodou investice do podnikani, mySleno zalozeni nové
firmy, mize byt ziskani mnohem vys§iho zisku nez pifi investovani do podnikani
prostfednictvim burzy, mySleno zakoupeni vlastnického podilu podniku. Tyto ptipady
investic se liS$i zejména povahou investora. V piipadé¢ investice do zaloZeni nového
podniku musi byt investor otevieny riziku, ale nemusi v pocatcich disponovat velkym
objemem kapitalu. Pro druhy pfipad investice, tedy investice do cennych papira
prostfednictvim burzy, se rozhoduje investor, ktery disponuje dostate¢nym kapitalem, ale
nema zajem obé&tovat sviyj ¢as podnikani. (7) (52)

Odlisné jsou realné investice, jejichZz cilem je pouze doCasna drzba s naslednym
prodejem za vysSi nez pofizovaci cenu. Zde se nabizeji investice do nemovitych véci,
investice do véci movitych ¢i investice do komodit. (4)

Investice do nemovitych véci (pozemky, bytové jednotky, domy) budou podrobné
popsany v kapitole 3.3 Investice do nemovitych véci. Pokud se investor rozhodne

investovat do nemovité véci, mize byt jeho cilem nejen doc¢asna drzba a nésledny ziskovy
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prodej, ale také dlouhodoba drzba a zisk pravidelného vynosu z prondjmu dané nemovité
véei . (7)

Investice do komodit, do drahych kovti, uméleckych pfedméti tvoii hranici mezi
investicemi realnymi a investicemi finanénimi. (4)

Komoditou Ize rozumét predevsim drahé kovy jako zlato, stiibro, platina, méd’, dale
lze investovat do energie (ropa, zemni plyn, benzin), populdrni komoditou jsou obilniny
a olejniny, lze také obchodovat s potravinami, masem, bavinou ¢i jinymi prumyslovymi
vyrobky. (10) (53)

Investice do uméni neboli nakup uméleckych dél je dalsi formou redlné investice.
Nejcastéji byvaji investice do umeéni realizovany prostiednictvim nakupti obrazi,
Vv poslednich letech stdle roste zajem o plastiky, sochy, kresby a fotografie. Investice
do uméni jsou spojeny s emocemi, zajemce o koupi nemusi vzdy zaujimat pozici investora,

ve spousté piipadi jde pouze o sbératele uméni. (54)
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3.3 Investice do nemovitych véci

Investice do nemovitosti je jedna z mnoha moznosti jak investovat finan¢ni
prostiedky. Pfimé investice do nemovitosti jsou spjaty s vlastnickymi pravy k pozemkiim
a budovam. (11)

Nemovité véci jsou aktiva, kterd nabizeji urcity zplsob rozlozeni investi¢niho rizika.
Patii do tiidy aktiv, které ptfinaseji dobré a stabilni realné vynosy. (12)

Investovani do nemovitosti je jedna z mala moznosti malych investor. Investici
do nemovité véci je podle mnoha autorti i investice do vlastniho bydleni, néktefi odbornici
se vSak stimto tvrzenim neztotoziuji, investice do vlastniho bydleni povazuji pouze
za spotiebu. Rozhodujicim faktorem, diky kterému lze investici do vlastniho bydleni
povaZzovat za investici do nemovité véci, je pohled investora na danou investici. Pokud
je puvodni zdmér ndkupu nemovité véci zajiSténi vlastniho bydleni, nelze hovofit
o klasické investici do nemovité véci, od které se oc¢ekava urCité zhodnoceni, poptipade
pravidelny vynos. Nelze vSak predem urcit, jak dlouho dand nemovitost bude slouzit
Kk vlastni spotieb€, postupem Casu se pohled investora mize zménit a investor bude chtit
danou nemovitost pouzit k ziskavani pravidelného vynosu. (10) (13) (14) (15)

Pro investice do nemovitosti se v posledni dobé rozhoduje stale vice lidi. S touto
formou investice je spojeno nékolik vyhod. (55)

Nemovité véci jako aktiva zajimaji vétSinu populace. Hlavnim divodem zdjmu
o investice do nemovitosti je jejich mozné vyuziti a zdroven zhodnocovani financnich
prostiedkll do nich vloZenych, nebot’ trh nemovitosti je pomérné neménny, zmény, které se
na trhu nemovitosti odehravaji a maji vliv na velikost vynosu, jsou zalezitosti nékolika let.
S nemovitostmi souvisi pravidelny a stabilni vynos, nijemné. To je zdsadnim rozdilem
investice do nemovité véci a investice do jiného aktiva (zlata ¢i jinych komodit). Vynos
z investice do urcité komodity lze realizovat pouze prodejem dané¢ komodity, vynos je
tvofen rozdilem pofizovaci a prodejni ceny. (13) (55)

Investici do nemovité véci Ize ziskat aktivum, o kterém lze rozhodovat samostatné.
Ke koupi nemovité véci neni potfeba realitni makléf, jeho sluzby je ale mozné vyuzit.
Ostatni druhy investic tuto vlastnost vétSinou postradaji. Investovani do drahych kovu
a jinych komodit pfinasi vétSinou veEtsi vynosy nez investice do nemovitosti, s vétSim

vynosem je vSak spojeno vétsi riziko. (13)
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Vyhodou investice do nemovité véci je i skutecnost, Ze se investofi nemuseji obavat
inflace. Najemné lze zvySovat dlouhodobé¢, tim je zajiSténa neménnost realné hodnoty.
Inflace prakticky podporuje investice do nemovitosti i tim, ze pokud se investor rozhodne
financovat nemovitost pomoci hypote¢niho tvéru, redlnd hodnota dluhu s rostouci inflaci
klesa, nominalni hodnota nemovité véci vsak s rostouci inflaci roste. (56)

Investice do nemovité véci s sebou nese i urcita rizika, ktera se odliSuji od rizik
spojenych s jinymi investi¢nimi aktivy. Existuje riziko poklesu cen nemovitosti, v praxi se
lze velmi Casto setkat se Spatnou volbou ndjemnika, miize dochazet i k poskozeni nemovité
véci. Vyhodou $patné volby najemnika je vSak jeho relativné snadna vymeéna za jiného.
Riziko souvisejici napiiklad s dluhopisy a krachem spole¢nosti, ktera dluhopisy vydala, ma
na véfitele mnohem vétsi dopad, nez na vlastnika nemovité véci volba Spatného najemnika.
(11) (13)

Nevyhodou investice do nemovité véci nejsou pouze rizika. Majitel nemovité véci
musi zajistovat spravu nemovité véci, musi byt v kontaktu s najemniky a zajistovat opravy
nemovité veci. [ pfi prodeji nemovité veéci se mohou vyskytovat problémy. Pieména
nemovité véci na penize neprobiha tak rychle jako u jinych investi¢nich néstrojii, prode;j
nemovité véci s sebou pifindsi dodatecné ndklady (odhady cen, dané, ptipadné provize
realitnim kancelatim). (56)

Z vySe uvedeného vyplyvaji obecné vlastnosti investic do nemovitosti:

1. Heterogenita nemovitosti a pevné umisténi
o Kazda nemovitost je unikatni. Jedine¢nost nemovité veci je dana predevsim lokalitou,
moznosti vyuZiti nemovité véci, velikosti parcely, velikosti nemovité véci, stafim
nemovité véci, konstrukci, udrzbou, ndjemnikem. Nemovité véci jsou imobilni,
nepienositelné, pevné spjaté se zemi.
2. Jednotkova hodnota, dluhové financovani nemovitosti
e Hodnota nemovitosti byva vys$s$i nez hodnota jinych investicnich aktiv. Ve vétSing
pfipadl je investor nucen vyuZit cizi zdroje financovani ve formé& bankovnich avért.
3. Dlouhodoby charakter
e Investice do nemovité véc je dlouhodoba zalezitost, zejména diky dlouhodobé
ekonomické navratnosti. Investovani do nemovitosti se li§i frekvenci a objemem

obchodt oproti jinym formam investi¢nich aktiv.

25



4. Management
e Investovani do nemovitosti se od klasickych forem investovani li§i. Pfi investovani
do nemovitosti je potfeba vyuzit odborné poradenstvi ve vSech ¢astech investovani.
Vlastnik nemovité véci ma vyznamné povinnosti souvisejici se spravou nemovité véci,
kam Ize zaradit udrzbu, vybirani najemného, hodnoceni najemnikl, vyjednavani
o pronajmech. Ackoli sprava nemovité¢ véci neni hlavnim piedmétem investice
do nemovité véci, piinasi s sebou dodateéné naklady, které se 1isi v zavislosti na typu
nemovité véci. Povinnosti spjaté s nemovitosti mize investor vyuzit i ve svij
prospéch. Nemovité véci je nutné postupem cCasu renovovat ¢i rekonstruovat, lze
ptikupovat ptilehlé pozemky a tak navySovat hodnotu nemovité véci.
5. Odpisy nemovitosti
e Odpisy zahrnuji dvé ¢&asti, prvni Cast tvoii snizeni hodnoty majetku v disledku
opotiebeni, druhd cast je tvofena zastaravanim v souvislosti S novymi stavebnimi
technologiemi a stale se rozvijejicimi pozadavky najemnikd.
6. Vladni intervence
e Vladni zasahy spojené s nemovité veéci jsou regulace ndjemného, stavebni povoleni,
dotace na bydleni, omezeni vlastnictvi a zdanéni.
7. Psychika a emoce
e Psychika i emoce hraji v nékterych pfipadech velkou roli pti koupi nemovité véci.
Diky emocim mize dochédzet k navySeni pofizovaci ceny nemovité veci.
8. Stanoveni ceny
e Cena na trhu s nemovitostmi neni tvofena interakci mezi prodavajicimi a kupujicimi.
Cena je stanovena jako vysledek vyjednavani mezi prodavajicim a kupujicim. Vliv
na velikost ceny mé predevs§im jedine¢nost nemovité véci a podminky lokélniho trhu
S nemovitostmi.
9. Nelikvidita
e Nakup i prodej nemovité véci je ndkladove 1 Casové ndrocny, pfemeéna nemovité véci

zpét na penize je dlouhodobéjsi zalezitosti. (11)

Investici do nemovité véci je nutné brat jako podnikani. Aby investice do nemovité véci
byla GspéSna, musi mit investor uz od pocatku plan. Je nutné stanovit cil a jednotlivé
kroky, které k nému povedou, vytvofit strategii. Cil by mél spliiovat urc¢ité piedpoklady,

me¢l by byt jasné definovany, m¢éfitelny, realné¢ dosazitelny. (16) (17)

26



Postup investovani do nemovitych véci

Podstatnou soucésti investice do nemovité véci je prazkum lokality, ve které
se nemovitost nachdzi. Lokalita je faktorem, ktery velmi ovliviiuje hodnotu nemovité véci,
ve veétSing pripadid plsobi dobra lokalita jako jistota budoucich vynost. Urceni vhodné
lokality je vysledkem zhodnoceni makrolokality a mikrolokality nemovité véci.
Makrolokalita piedstavuje oblast umisténi nemovité véci, atraktivita nemovité véci je
Z vetsi Casti dana prave makrolokalitou. Makrolokalita je charakteristickd urcitymi prvky,
které je pii vybéru nemovité véci dulezité sledovat a nasledné zhodnotit. Investor by se
pii vybéru nemovité véci mél zamétit na nabidku pracovnich mist v okoli nemovité véci,
dostupnost obchodii a sluzeb, dopravni dostupnost, dostupnost vzdélavani a kultury.
S vhodnou makrolokalitou pro investovani souvisi 1 ziskatelny hruby vynos z najemného.
Rozhodujici pro investora by méla byt také vzdéalenost makrolokality od jeho bydliste.
Investor by nemél opomijet i prizkum mikrolokality, kterd piedstavuje blizké okoli
nemovité véci. Faktory mikrolokality, které jsou sledované investory, jsou ceny, dopravni
dostupnost, klid, sousedstvi, parkovani, vytah, umisténi nemovité véci, rizikové oblasti

a dalsi (blizkost obchodu, pekny vyhled, blizkost zelenych ploch). (13)

3.3.1 Nakup nemovité véci prostiednictvim realitni kancelare

Realitni Cinnost patii mezi Zivnosti volné. Volné Zivnosti jsou upraveny zdkonem
¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani. K vykonu realitni ¢innosti, jakoZto volné
zivnosti, neni podle zakona nutna zadna odborna zpusobilost. (36)

Pod realitni podnikani spadd nakup nemovitych véci za ucelem dalSiho prodeje,
prodej nemovitosti, zprostiedkovatelska ¢innost, prondjmy nemovitosti. Realitni ¢innosti je
také sprava a udrzba nemovitosti. Za realitni Cinnost nelze povaZovat kratkodobé
ubytovani a ¢innosti, které vyzaduji jinou odbornou kvalifikaci. (57)

Realitni kanceldf je zprostfedkovatelem nakupu ¢i prodeje nemovitych véci mezi
kupujicim a prodavajicim. Realitni kancelate v sou¢asné podobé existuji v Ceské republice
od 90. let 20. stoleti. Ukolem realitni kancelafe neni pouze prezentace nemovitych véci
a vyhledavani zajemcti o dané nemovité véci, realitni kancelafe poskytuji kompletni servis
tykajici se nakupu ¢i prodeje nemovité veci, ktery zahrnuje piredevSim pravni poradenstvi

a zajisténi potfebnych ukonu k realizaci nakupu ¢i prodeje. (58)
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Cely prubéh nadkupu nemovité véci prostiednictvim realitni kancelafe lze shrnout
v téchto krocich:
1. Prizkum trhu realitnich kancelafi
Vybér nemovité véci a oveéfeni pravni spravnosti
Ovéfeni exkluzivity nabidky nemovité véci
Vyzéadani dokumentti o nemovité véci

Prohlidka nemovité véci

o g~ w DN

Koupé nemovité véci
a. Rezervacni smlouva
b. Smlouva o smlouvé budouci kupni

C. Kupni smlouva

~

Platba kupni ceny prostfednictvim tschovy

8. Pievod vlastnickych prav vkladem do katastru nemovitosti

©

Platba dan¢ z nabyti nemovitych véci (59)

Osloveni konkrétni realitni kancelafe pfedchazi drobnd analyza trhu realitnich
kancelafi. Dulezitymi aspekty ukazujicimi na kvalitu realitni kanceldfe jsou prezentace
realitni kancelafe, prezentace nemovitych véci, obsahlost inzerce, kvalita fotografii
V inzeratech, redlné stanoveni inzerované ceny, rychlé jednéni, snadné zkontaktovani,
zkusenosti realitnich makléit, zkuSenosti vetejnosti s danou realitni kancelafi. (60)

Existuje-li konkrétni nemovita véc, ktera je pfedmétem zajmu kupujiciho, je nutné
ovetit pravni spravnost dostupnych podkladi. V této fazi je nutné nahlédnuti do katastru
nemovitosti a zjiSténi informaci tykajicich se vlastnictvi nemovité véci a vlastnictvi
pozemku, dale je nutné provéfeni vécnych biemen a jinych zatizeni nemovité véci. (60)

Exkluzivita nabidky nemovité véci je zarukou pro zijemce o nemovitou Vvéc.
Oslovena realitni kancelat je jedinym nabizejicim dané nemovité véci, nemuze dojit
k prodeji nemovité véci jinou realitni kancelafi. Exkluzivita je také zarukou, ze dana
nemovita véc neni nabizena za jinou cenu. (59)

Pro realizaci ndkupu nemovité véci je nutnd znalost vypisu z katastru nemovitosti
a znalost smluv o nabyvacich titulech, ze kterych vyplyva vlastnictvi nemovité véci. Vypis

z katastru nemovitosti neni pouze dokladem o souc¢asném majiteli nemovité véci, obsahuje
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také pravni vady tykajici se nemovité véci. Pravni vadou je zastavni pravo, exekuce, vécné
bfemeno, omezeni vlastnictvi. (61)

Prohlidka nemovité véci je v kompetenci realitni kancelafe a je realizovana po
dohodé se zajemcem o koupi. K prohlidce je vhodné pfizvat odbornika. (59)

Prvnim krokem koup€ nemovité véci je sepsani rezervani smlouvy a zaplaceni
rezervaniho poplatku. Rezervani smlouva (smlouva o rezervaci, blokovaci dohoda)
je pravnim instrumentem, jehoz pfedmétem je projev zajmu o koupi nemovité véci.
Obsahem rezerva¢ni smlouvy je zavazek zdjemce o nemovitou véc sloZit rezervacni
poplatek. Rezervacni smlouva nemé zdkonem stanovené nalezitosti podle § 1746 odst. 2
NOZ. (31)

Rezervacni poplatek slouzi jako zajisténi realitni kancelare, Ze ve stanovené dobé
dojde k uzavieni smlouvy, bud’ smlouvy o smlouvé budouci kupni ¢i samotné smlouvy
kupni. Rezervac¢ni poplatek je zajisténim i pro zdjemce o koupi nemovité véci, protoze
realitni kancelaf po podepsani rezerva¢ni smlouvy nema opravnéni nabizet ani prodavat
nemovitou véc jinym zajemcim. (62)

Uzavienim rezervacni smlouvy a slozenim rezerva¢niho poplatku vznik4 vztah mezi
kupujicim a realitni kancelafi. Rezervacni poplatek neboli rezervacni zaloha se sklada
na ucet realitni kancelafe a predstavuje ¢ast kupni ceny nemovité véci nikoliv odménu
realitni kancelafe. Hlavnim divodem uzavirani rezerva¢nich smluv je i vytvoreni prostoru
pro zajisténi vhodnych podminek financovani nemovité véci. (62)

Kupuyjicimu se nabizi dv€ moznosti financovani nemovité véci. Pokud disponuje
dostateCnym vlastnim kapitdlem, neni nutné obracet se na bankovni ¢i jiné instituce
s zadosti o hypote¢ni uvér. Pii1 nedostatku penéZznich prostfedki je hypote¢ni tivér vhodnou
alternativou financovani. Hypotecni Gvér je klasickym bankovnim instrumentem, ktery je
charakteristicky pfisnymi podminkami zisk&ni. Pro ziskani hypotecniho Gvéru je nutnou
podminkou zastaveni nemovité véci. Existuje n€kolik variant hypotecnich uvért napiiklad
hypotéka bez dokladani pfijmut, americka hypotéka, australskd hypotéka a dalsi. Zvlastni
skupinou hypotec¢nich uveért jsou tveéry predhypotecni. (18)

Predhypotecni Uvér je kratkodoby uvér, ktery je mozné pouzit pro financovani
nemovité véci v okamziku, kdy neni mozné zastavit nemovitou véc. Predhypotecni uvér
1ze chapat jako budouci zavazek dluznika a je mozné ho vyuzit pro financovani vystavby

nemovitosti, rekonstrukci nemovitosti, dale pro financovani nemovitosti v insolvenci
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a nemovitosti v exekuci. Pfedhypote¢ni uvér se méni na hypotecni uvér v okamziku, kdy
mohou byt splnény podminky ziskani hypote¢niho Gvéru. (18)

V rezervacni smlouvé miize byt ujednan vznik smlouvy o smlouvé budouci.
Pfedmétem smlouvy o smlouvé budouci je zavazek nejméné jedné smluvni strany uzaviit
v ujednané¢ dobé¢ budouci smlouvu. K uzavieni budouci smlouvy dochazi na vyzvu
opravnéné smluvni strany. Pokud neni dojednéna lhiita uzavieni budouci smlouvy, je lhtita
stanovena zadkonem na 1 rok. Zakon vyzaduje alesponi obecné ujednani obsahu budouci
smlouvy. (31)

Dalsim instrumentem, ktery je pro realizaci koupé nemovité véci nutny, je Kupni
smlouva. Kupni smlouva je podle § 2079 NOZ pravni instrument, jehoz predmétem
je zavazek prodavajiciho odevzdat predmét koupé kupujicimu, na druhé strané zavazek
kupujiciho pfevzit predmét koupé a zaplatit prodavajicimu. Pokud neni ve smlouvé
sjednano jinak, dochazi ke splnéni zavazkd obou smluvnich stran soucasné. Kromée
predmétu koup€ musi kupni smlouva obsahovat dostate¢né urcitou kupni cenu. Kupni
smlouva tykajici se nemovité véci musi spliiovat pozadavky podle § 560 NOZ, ktery
stanovi pisemnou formu veskerych pravnich jednani ohledné nemovitych veéci. (31)

Z diivodu existence rizik pii placeni kupni ceny za nemovitou véc, se piistupuje
k do¢asnému uloZeni penéz k tfeti osobé. Kupni cena je slozena na ucet tfeti osoby
a penézni prostredky jsou uvolnény a predany prodévajicimu az po ptrevodu nemovité veci
do katastru nemovitosti. Tteti osobou jsou realitni kancelafe, advokati, notafi i banky.
O tschové penéz sepisi smluvni strany smlouvu o uschové penéz. Na zéklad¢ této smlouvy
ma opravnéni s penézi nakladat pouze opravnéna tieti osoba. Uschova pendz je pro
kupujiciho zarukou, Zze penize budou uvolnény z uctu tfeti osoby na ucet prodavajiciho
az v okamziku, kdy bude kupujici uveden jako vlastnik nemovité véci. Pro prodavajiciho je
uschova penéz zarukou, Ze po prevedeni vlastnickych prav k nemovité véci na kupujiciho,
mu bude zaplacena sjednana kupni cena. (63)

Smluvni strany maji né€kolik moZnosti Uschovy penéZnich prostfedki. Realitni
kancelate tischovu kupni ceny nabizeji, tento zplisob Gschovy vSak neni bez rizik, proto
je finan¢né€ nejvyhodnéjsi. Vhodnou formu tschovy penéz nabizeji advokati a notari, ktefi
penize docCasné prevadeji na ucet, ktery je chranén pro ptipad smrti ¢i upadku, a nehrozi
tak riziko ztraty ischovy. Advokat ¢i notai vyhotovuje protokol o tschové, ve kterém musi

byt uvedeno oznaceni kupujiciho a prodéavajiciho, misto a doba pievzeti penézniho obnosu
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do uschovy, vySe castky, ména, podminky vyplaty, ¢islo uctu, na ktery ma byt vyplata
provedena. Odména notdifd je upravena vyhlaskou ¢&. 196/2001 Sb., o odménach
a nahradach notaii. Odména advokati je upravena smluvné. (63)

Zména vlastnickych prav k nemovité véci se zaznamenava vkladem do katastru
nemovitosti. Aby mohlo dojit ke zmén¢ vlastnickych prav k nemovité véci, je nutné podat
navrh na zahdjeni fizeni, ktery musi spliiovat zdkonné ndlezitosti. Vkladové fizeni miize
byt zahajeno 1 na zakladé rozhodnuti soudu nebo soudniho exekutora podle
§ 14 katastralniho zakona. Mezi zdkonné naleZzitosti patii oznaCeni katastralniho ufadu,
Vv jehoZz obvodu se nemovitd véc nachazi, oznaceni ucastnikli fizeni, oznaeni nemovité
véci a prav tykajicich se nemovité véci, podpis navrhovatele. (35)

Po provedeni vkladu do katastru nemovitosti a doru€eni vyrozuméni o vkladu
do katastru nemovitosti ucastnikiim vkladového tizeni zpravidla dochazi k zaplaceni kupni
ceny nemovité véci. Jakmile neexistuji piekdzky pro uvolnéni tischovy, tieti strana prevadi
kupni cenu na tcet prodavajiciho. (35) (63)

Po realizaci koupé nemovité véci, prevodu vlastnickych prav k nemovité véci
a zaplaceni kupni ceny prodavajicimu, je nutné zaplatit dan z nabyti nemovité véci. Dan
Z nabyti nemovitych véci je upravena zédkonnym opatfenim Sendtu ¢. 340/2013 Sb., o dani
Z nabyti nemovitych véci. Poplatnikem dané je prodavajici, kupujici jako nabyvatel
je rucitelem. V urcitych piipadech mize byt poplatnikem i kupujici podle. (37)

Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického prava
K nemovité véci. Povinnost pfiznat dan je nutné nejpozdé€ji do konce tietiho mésice
nasledujicitho po mésici, kdy byl proveden vklad do katastru nemovitosti. Zaklad dané
je tvofen vyssi z hodnot sjednané ceny a srovnavaci danové hodnoty. Sjednanou cenou
zakon rozumi kupni cenu nemovité véci. Srovnavaci daiiova hodnota je tvotfena 75 %
ze smérné hodnoty, kdy sméma hodnota vychazi z hodnoty nemovitych véci v lokalité,
ve které se nachdzi dand nemovita véc, kterd je pfedmétem dan€ z nabyti nemovitych véci.

Sazba dan¢ z nabyti nemovitych véci pro rok 2016 je 4 %. (37)

3.3.2 Cena nemovité véci, vynos z nemovité véci

Ceny nemovitosti se odvijeji od celého ekonomického vyvoje. (11)
Cena nemovité¢ véci je vysledkem plsobeni nabidky a poptavky. Toto tvrzeni

Ize pokladat za pravdivé pouze pii splnéni téchto predpokladu:
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a) prodavajici vi, co prodava,
b) prodavajici neni pod tlakem,
c) kupujici vi, co kupuje (nic neni zatajeno, dostatek informaci). (19)

Poptavka je tvofena mnozstvim penéz, kterym lidé disponuji, nabidka mnoZzstvim
nemovitosti, které se nabizeji. (20)

Z makroekonomického hlediska jsou kratkodobé ceny nemovitosti ovliviiovany
objemem penéz v ekonomice, dlouhodobé ma vliv mnozstvi nemovitosti na pocet
obyvatel. Mikroekonomické hledisko je zastoupeno lokalitou nemovité véci. (20)

Vliv na cenu nemovitosti ma i moznost ziskani financovani, pokud banky ptjcuji
hodné¢ a levng, trhu s nemovitostmi se pomérn¢ dafi a naopak. (19)

Podle vyvoje realitniho trhu 1ze odhadnout i vyvoj trhii s ostatnimi aktivy. (19)

Existuje spousta teorii ¢i vysvétleni pro¢ dochazi k ristu cen nemovitosti. Divodem
ristu cen nemovitosti miize byt populacni rust v takovém stadiu, kdy dochazi k nedostatku
pozemkd. DalSim divodem je velkd poptavka po vstupech pro vystavbu novych
nemovitosti, tyto vstupy zdrazuji a tim je navySena i cena nemovitosti. (21)

Ceny nemovitosti rostou pii optimistickém oc¢ekavani investort. (21)

Vynos z nemovité véci, tzv. YIELD, je hodnota vypoctend z poméru ro¢niho piijmu
Zprongjmu a ceny nemovité véci. YIELD slouzi ke zjiSténi vynosnosti investice,
Ize zn& odvodit navratnosti investice, méni se v Case i misté. Velikost vynosu je
ovlivnéna prfedevS§im situaci na realitnim trhu a vyvojem ekonomiky, pfi ristu cen
nemovitosti dochazi k poklesu vynost a naopak. (19) (20)

Vynosy z nemovitosti se méni podle rizikovosti. Nejméné rizikovou a zaroven
nejméné ziskovou oblasti investovani do nemovitosti jsou kanceldiské prostory. S veétSim
rizikem jsou spojeny investice do primyslovych nemovitosti a investice

do maloobchodnich center. (19)
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3.4 Vykon rozhodnuti

Pravni normy jsou zavazné pro ty subjekty, kterym jsou adresovany. Pravni normy
lze povazovat za urCitd pravidla chovani, ktera jsou stanovovana zvlastnim zplisobem
a jejichz zakladnim znakem je zabezpeceni jejich dodrzovani statni nebo jinou vetejnou
moci. Zavaznost pravnich norem muze byt vyjadfena vznikem pravnich vztahli mezi
subjekty. Aby zdvaznost pravnich norem byla zjevna, je tfeba pravni normy konkretizovat
a stanovit zpiisobem, ktery je pfedepsan zakonem. Pro stanoveni prav a povinnosti jsou
v urCitych pravnich postupech pouzivany individudlni akty. Za individudlni akty lze
povazovat dohody, vyméry, vykazy a dalsi. Takovéto zalozeni prav a povinnosti v§ak neni
zarukou jejich uskutecnéni. Zpisobem jakym lze uskutecnit subjektivni pravo je v prvé
fadé¢ samocinné uskute¢néni, které lze uplatnit tehdy, pokud neni tfeba soucinnosti

subjektl prava. Pokud nelze pouzit samocinné uskutecnéni je tfeba vyuzit exekuéni fizeni.

(22) (23)

3.4.1 Vykon rozhodnuti ve spravnim fizeni

Spravni fizeni je postup organt statni spravy, okresnich a obecnich ufadu,
ministerstev, jinych organt statni spravy, které vede k vydani rozhodnuti o zaloZeni,
zméné ¢i zruSeni prav a povinnosti, tykajicich se urcité osoby. (24)

Vykon rozhodnuti je v ramci spravniho ftizeni posledni ¢asti fizeni, jehoz ucelem
je splnéni povinnosti, které vyplyvaji ze spravniho rozhodnuti. Obsahem spravniho
rozhodnuti je vyrok, ktery urCuje prdva a povinnosti ucastnikid fizeni a informuje
o rozhodnuti spravniho orgénu. Soucésti spravniho rozhodnuti je i jeho odGvodnéni,
ve kterém jsou uvedeny veskeré podklady spravniho rozhodnuti, a tdaje tykajici se
moznosti odvolani. (24)

K exekuci neboli vykonu rozhodnuti se ve spravnim fizeni pfistupuje v piipade,
kdy povinny v dan¢ 1hité dobrovolné nesplni povinnost, kterou mu uklada exekucni titul,
kterym v ptipad€ spravniho fizeni mize byt vykonatelné rozhodnuti ¢i vykonatelny smir.
(38)

Exekuce ve spravnim fizeni jsou dvojiho typu, a to exekuce na penézitd plnéni

a exekuce na nepenézitd plnéni. Exekuce na penézitd plnéni se provadi postupem, ktery
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upravuje spravu dani a vykonava ji mistné ptisluSny spravce dané. Exekuce na nepenézita
plnéni se fidi zakonem ¢. 500/2004 Sb., spravnim fadem. (38)

Podkladem nafizeni vykonu rozhodnuti je navrh opravnéného nebo spravniho
organu, v neékterych ptipadech je podkladem vymahatelny vykaz nedoplatkli vyhotoveny
spravnim organem. (24)

K nafizeni spravni exekuce na nepenézité plnéni dochdzi vydanim exekucniho
piikazu, proti kterému se nelze odvolat. Exekucni piikaz musi podle zakona spliiovat tyto
naleZitosti:

a) oznaceni exekucniho titulu,

b) vymezeni nepenézité povinnosti,

C) zpusob provedeni exekuce,

d) véci a prava, které jsou predmétem exekuce,

e) dalsi udaje nutné k provedeni exekuce. (38)

Nutnym krokem zahdjeni vykonu rozhodnuti je informovani vSech ucastnikli fizeni
o zahajeni vykonu rozhodnuti. Soucasné¢ s ozndmenim o zahdjeni vykonu rozhodnuti
dochazi i ke stanoveni lhiity ke splnéni povinnosti. (24)

Zpusobt provedeni exekuce na nepenézita plnéni zakon uvadi nékolik, jednotlivé
zpusoby se 1isi povahou povinnosti. Exekuci 1ze provést ndhradnim vykonem, jedna-li se
o plnéni, kterd jsou zastupitelna, dal§imi zpisoby provedeni exekuce je pfimé vynucovani
formou vyklizeni, odebrani movité véci ¢i pfedvedeni nebo muiize dochazet k ukladani
donucovacich pokut. (38)

Existuji-li zdvazné davody, které doCasné zabranuji splnéni povinnosti vyplyvajici
z exekucniho titulu, mize byt vykon rozhodnuti odloZen. Jakmile divody pro odklad
vykonu rozhodnuti pominou, je v exekuci pokra¢ovano. (24)

Existuji-li divody pro zastaveni exekuce, spravni organ exekuci zastavi na zadost
nebo z moci tfedni. Divodem pro zastaveni exekuce je:

a) zaniknuti povinnosti po nafizeni exekuce,
b) zaniknuti prava provadét exekuci ¢i zruseni exekucéniho titulu,
c) zadost opravnéného na zastaveni vykonu rozhodnuti,

d) pokracovani exekuce je Spojeno s mimoradnymi obtizemi,
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e) nafizena exekuce je vedena na neexistujici povinnost Nnebo proti neexistujicimu
povinnému,

f) nepfipustnost exekuce. (38)

3.4.2 Vykon rozhodnuti v daniovém Fizeni

Danové fizeni je postup, jehoz cilem je spravné stanoveni dané a zajisténi jeji
uhrady. Danové fizeni mize byt slozeno z n¢kolika diléich fizeni, ukonceno je splnénim
daniové povinnosti. § 134 odst. 3 zakona ¢. 280/2009 Sb., uvadi nasledujici dil¢i fizeni:

a) nalézaci fizeni, jehoZ soucasti je fizeni vyméfovaci, dométovaci a fizeni o fadném
opravném prostiedku,

b) fizeni pfti placeni dani, které je slozeno z fizeni o rozlozeni dané a odlozeni dang,
Z fizeni o zajisténi dan€, exekucniho fizeni a fizeni o fadném opravném prostiedku,

C) fizeni o mimofadnych opravnych a dozor¢ich prostiedcich. (39)

Nedoplatek dan€ lze vymahat datiovou exekuci, je mozné vyuzit vymahani
prostfednictvim soudu nebo soudniho exekutora, v nékterych ptipadech se nedoplatek dané
uplatiuje v insolvencnim fizeni, v jinych ptipadech mize byt nedoplatek dané piihlaSen
do vetejné drazby. Za zvoleny zplsob vymahani nedoplatki dané je zodpovédny spravce
dané. Danovou exekuci Ize uskute¢nit nasledujicimi zptlisoby:

a) srazkami ze mzdy,
b) prikazanim pohledavky,
C) postizenim majetkovych prav,
d) prodejem movitych véci,
e) prodejem nemovitych véci. (39)
Danovy t4d ma z hlediska pravni upravy danové exekuce absolutni pfednost,

pokud zakon nestanovi jinak, pouzije se i ob¢ansky soudni fad. (24)

3.4.3 Vykon rozhodnuti v ob¢anskopravnim fizeni

Exeku¢ni tizeni v obCanskopravnim fizeni je obecné postup, jehoz cilem je zajiSténi
vynuceni pfiznanych prav a splnéni souvisejicich povinnosti, ktery se uskutecnuje
Vv civilnim procesnim vztahu a je upraven obCanskym pravem procesnim. Exekuc¢ni fizeni

lze také chépat jako nucenou realizaci vytyCenych prav a povinnosti. Exekuc¢ni fizeni je
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soucasti obcanského soudniho fizeni, spole¢né¢ s fizenim nalézacim. Nalézaci fizeni
se od exekucniho odliSuje utkolem fizeni. Exeku¢ni fizeni mize navazovat na fizeni
nalézaci, neni to vSak pravidlem. Toto tvrzeni vyplyva zejména z faktu, ze podklady
pro exekuce vydavaji nejen soudy, ale i jiné statni organy. Exekucni fizeni lze povazovat
za samostatné fizeni, nebot’ velmi Castym piipadem je neuznani opravnéni a neptizndni
povinnosti k plnéni soudem a nedochazi tak k navaznosti na fizeni nalézaci. (25)

Pfiznané pravo lze uskuteCnit samocinné nebo je mozné vyuzit exekucni fizeni.
V ptipadé, ze povinny nechce dobrovolné plnit uloZzené povinnosti, se vyuziva soudni
exekuéni fizeni. V ramci soudniho exekucniho fizeni dochazi k vyuziti statni moci
kK vymozeni povinnosti, a proto je nutné piesné stanovit postup tohoto vymahani,
aby nedochdazelo k porusovani prav povinného. Z ptedchoziho 1ze vyvodit urcitou zasadu
exekuéniho Fizeni, ktera vychazi i z § 257 OSR a povoluje nafizovéani a provadéni exekuci
pouze ur¢itymi zakonnymi zpusoby. (23) (40)

Vykon rozhodnuti v ob¢anskopravnim fizeni se ¢leni na:

a) exekuce k vymozeni penézité pohledavky,
b) exekuce k vymozeni nepenézitého plnéni,
c) exekuce o vychoveé nezletilych déti,
pii¢emz jednotlivé druhy exekuci se li§i zpisobem provadéni vykonu rozhodnuti. (23)

Exekuce, ktera ukladad zaplaceni penézni Castky je proveditelnd srazkami ze mzdy,
pfikazanim pohledavek, postizenim jinych majetkovych prav, prodejem movitych
a nemovitych véci, prodejem spoluvlastnického podilu, prodejem zastavy, prodejem
podniku a zfizenim soudcovského zastavniho prava k nemovitym vécem. Exekuce
k vymozeni nepenézitych pohledavek lze podle zakona provadét pouze vyklizenim,
odebranim véci, rozdélenim spolecné véci, provedenim praci a vykont. (25)

Dalsi odlisnosti jednotlivych druhii vykonl rozhodnuti je moZnost vybéru zptsobu
provedeni exekuce opravnénym. Volbu zplisobu provedeni exekuce ma opravnény
moznost vyuzit pouze u exekuci tykajicich se penézitého plnéni, pfiCemz zvoleny zptlisob
nesmi byt nafizen ve vétSim rozsahu, nez je potiebny k uspokojeni opravnéného.
Opravnény je taktéZ pii vyberu zplisobu provedeni exekuce omezen moznostmi povinného
(nezaméstnanost, zadné vlastnictvi nemovité véci). Exekuce k vymahani nepenézitych
plnéni se fidi povahou povinnosti, soud proto musi zvolit pouze ten zpiisob vykonu

rozhodnuti, ktery povaze povinnosti odpovida. Exekuce o vychové nezletilych déti miize
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byt vykonavana pouze pokutami, odnétim ditéte nebo preddnim ditéte do péce urcené
osobé. (25)
Utastnici exekuéniho Fizeni

§ 255 OSR stanovuje za ucastniky exekuéniho fizeni opravnéného a povinného,
kdy opravnény je vroli navrhovatele a obraci se na soud s pozadavkem vynuceni
povinnosti od povinného. Povinny je takovy ucastnik exeku¢niho fizeni, ktery ma podle
opravnéného povinnost plnit pravo opravnéného. Pii urCovani prav a povinnosti
jednotlivych stran fizeni, je nutné vyuzit takzvanou vécnou legitimaci. Vécnou legitimaci
se zabyva soud az v okamziku rozhodovani o nafizeni exekuce. V tento okamzik soud
porovnavd oznaceni stran, které vyplynulo z ndvrhu na zahdjeni fizeni, se skute¢nym
hmotnym opravnénim. Pokud soud neshleda zadné nedostatky navrhu, mize poté exekuci
nafidit. V pfipad¢€ urcitych nedostatkii exekuci natidit nemtize a navrh zamitne. (26) (40)

Utastnici exekuéniho fizeni jsou uréeni povahou Fizeni. Exekuéni fizeni miize byt
sporné i nesporné. Povaha exekuéniho fizeni vychazi i z druhu a zpisobu exekuce. (25)

V ptipadech exekuci k vymoZeni jak penézitych tak i nepenéZzitych pohledavek, tudiz
pii spornych fizenich, jsou Ucastnici stanoveni UcCasti v nalézacim fizeni a to jako dvé
strany, strana opravnénd a strana povinna. Existuji vSak faze, kdy se ze spornych ftizeni
stavaji fizeni nespornd, a je nutné piiznat postaveni kazdému ucastnikovi, jehoz se tizeni
tyka. Tato problematika je upravena § 331 - § 338 OSR. V piipadech exekuci o vychové
nezletilych déti jsou ucastniky exekuéniho fizeni kromé nezletilého ditéte vzdy jeho rodice

nebo ti, kterym je dité svéteno do vychovy. (23) (25)

Exekuéni tituly

Exekucni titul pfedstavuje podminku exekuce. Na zékladé exekucéniho titulu, listiny
vydané opravnénym organem, jsou pfifazeny jednotlivym stranam exekuc¢niho fizeni prava
a povinnosti. Exekucni titul ma pfedepsanou formu a musi spliiovat urcité nalezitosti.
Naélezitosti exekucnich tituli mohou byt materidlni a formélni. Materialni piedpoklady
urCuji obsah titulu, jde zejména o piesné vymezeni jednotlivych stran fizeni, jejich prav
a vynucovanych povinnosti a také piesn¢ stanovenou lhiitu plnéni. Tyto nélezitosti jsou
dualezité pro vykonatelnost rozhodnuti. Formalnim pfedpokladem exekucniho titulu je jeho

vykonatelnost. (26)
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Vykonatelnost exekuc¢niho titulu fesi soud prostfednictvim stejnopisu rozhodnuti
S potvrzenim o jeho vykonatelnosti, kdy vykonatelnost lze chapat jako vlastnost

rozhodnuti, diky které je rozhodnuti zptsobilé k jeho uskute¢néni. (25)

Procesni podminky exeku¢niho Fizeni

Exekuci Ize provadét, pouze za predpokladu existence urCitych podminek. Tyto
podminky stanovuje zakon a jejich splnéni je nutnym pifedpokladem pro nafizeni
a provadéni exekuce. Aby exekucni fizeni mohlo byt zapocato a mohlo probihat je nutné
splnéni takzvanych procesnich podminek, které jsou shodné pro exekuéni i nalézaci fizeni.

Procesnimi podminkami jsou:

a) navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti,

b) pravomoc soudu,

c) piislusnost soudu,

d) zpusobilost byt Gcastnikem fizeni,

e) procesni zpusobilost,

f) prukaz plné moci,

g) prekazka véci zahajené nebo rozsouzené. (40)

Zasadnim problémem, ktery znemoziuje natizeni exekuce, je nedostatek procesnich
podminek, ktery nelze odstranit. Pokud vSak jiz bylo fizeni zah4jeno, je nutné pfi existenci
neodstranitelného nedostatku toto fizeni zastavit. Déle je mozné exekuc¢ni fizeni zastavit
pfi zpétvzeti ndvrhu na nafizeni vykonu. V obou piipadech jde o zastaveni fizeni, ale ne
o zastaveni exekuce. (23)

Nutnou podminkou pro zahéjeni exekucniho fizeni je ndvrh opravnéného, ktery je
pln€ v kompetenci opravnéného. Dale je nutné rozliit, které procesni podminky mohou
obsahovat nedostatek, ktery vSak lze odstranit. Odstranitelné nedostatky se vyskytuji
u nedostatku procesni zpiisobilosti a u nedostatku plné moci. Neodstranitelné nedostatky
se musi fesit u nedostatku pravomoci soudu, nedostatku vécné ptislusnosti soudu, prekazky
veéci zahajené, piekazky véci rozsouzené a u zpusobilosti byt icastnikem fizeni. (25)

Nedostatek pravomoci soudu fesi v prvé fadé sdm soud. Pokud je pravomoc soudu
piesné dana, soud zah4ji fizeni a dale v ném pokracuje. Pfi prib&hu fizeni miize dochazet
k pfipadim, kdy véc do pravomoci soudu nebude patfit. Pokud by véci mélo piedchazet

jiné fizeni nebo neni-li véc v pravomoci soudu, je v pribéhu nutné toto fizeni zastavit
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a urcit organ, kterému bude véc postoupena. Prislusnost soudu se c¢leni na vécnou
ptislusnost a mistni pfislusnost, kdy je nutné brat v potaz obé dvé hlediska. Obecné smi
k vynucovani plnéni dochazet pouze na tuzemi daného statu, exekuce nesmi piekrocit
hranice Gizemi. Vécna piislugnost v prvnim stupni spada okresnim soudtim podle § 9 OSR.
Mistni ptislusnost se ur¢i podle bydlist¢ obcana, v piipadé pravnické osoby dle sidla.
Existuji i vyjimky, v piipadé kdy neexistuje v Ceské republice takovy soud, ktery je mistng
prislusny podle bydlisté ¢i sidla, je mistni pfisluSnost urCovana podle obvodu, ve kterém
se nachazi majetek povinného nebo je pfisluSny soud banky ¢i soud, v jehoz obvodu
se nachazi podnik ¢i organizacni slozka stitu dluznika. Obecnd piislusnost statu je
zalozena na obvodu vzniku skutecnosti, na které je pravo uplatiiovano, pfislusnost obce
se taktéz zaklada na obvodu, kde ma obec iizemi. Pokud existuji zavazné diivody, je mozné
pfenést piislusnost obecného soudu na jiny. Toto pfeneseni piislusnosti se zakladd bud’
na navrhu ucastniku fizeni, nebo na rozhodnuti samotného soudu. Pokud se vSak nafizeni
exekuce stane pravomocnym, piislusnost soudu trva i v ptipadé zmén okolnosti, které jsou
zakladem pro stanoveni piislusnosti. Tento fakt komplikuje fizeni prodluZzovanim
i navySovanim nakladu fizeni. (23) (25) (40)

Zpisobilost byt ucastnikem fizeni je podminéna zptisobilosti mit prava a povinnosti.
Déle je zpusobilost byt ucastnikem fizeni pfif¢ena tomu, komu ji zdkon ptizna. Procesni
zpusobilost je feSena § 20 OSR, ktery definuje procesni zptsobilost jako zpusobilost
vykonavat v fizeni prava a povinnosti U€astnika fizeni samostatné nebo pies zvoleného
zastupce. (40)

Ptekazka véci zahajené stanovuje, ze o véci smi byt vedeno pouze jedno fizeni,
pokud navrh doposud nebyl pravomocné rozhodnut. Piekazka véci rozsouzené nepovoluje

podat novy navrh, pokud nedoslo k pravomocnému zastaveni exekuce predchazejici. (25)

Cinnost soudu pred nafizenim exekuce

Cinnost soudu jestd pied nafizenim vykonu rozhodnuti ma velmi vyznamnou roli
nejen u exekuci na plnéni penézitych a nepenézitych pohledavek, ale 1 u exekuce
o vychové nezletilych déti. Pied zahajenim exekuce Ize rozclenit ¢innost soudu do dvou
respektive do tii kategorii. Obsah jednotlivych kategorii se li$i charakterem ¢innosti. Prvni
kategorii tvofi ¢innosti soudu, které maji za cil pisobit na povinnou stranu takovym

zpusobem, aby doslo k dobrovolnému splnéni povinnosti. Druha kategorie byla tvoiena
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¢innostmi souvisejicimi s pfedvolanim povinného s vyzvou k prohldSeni o majetku, novela
OSR ¢&. 30/2000 Sb. tyto &innosti ustanovila jako samostatny institut a v diisledku toho
V soucasnosti jiz nedochazi k pfedvolavani k soudu k prohlaseni o majetku pied nafizenim
exekuce. Posledni, a zaroven v praxi nejvice uzivana kategorie, je tvofena ¢innostmi, které
soud vyuziva pfi zjistovani bydlisté povinného, platce a ictu u banky. (25) (41)

U cinnosti soudu, které vedou k dobrovolnému splnéni povinnosti, mé opravnény
moznost podat zadost jesté pired podanim navrhu na exekuci nebo soucasné s podavanim
tohoto navrhu. Na zdklad€ Zadosti opravnéného muze soud povinného ptedvolat a vyzvat
ho k dobrovolnému splnéni povinnosti. Toto pfedvolani je preventivni ¢innosti soudu,
proto nelze Gcast povinného nafidit ani jakymkoliv zplisobem vynucovat. (26)

Zadost opravnéného musi obsahovat ur¢ité naleZitosti, predevsim z ni musi vyplyvat
zdjem navrhovatele (opravnéného) o zprostfedkovaci ¢innost soudu, musi byt ziejma
povinnost a osoba piedvolavaného, dale musi navrh vysvétlovat divod a ucel
navrhovaného postupu. Pokud jsou splnény vSechny naleZitosti zadosti a soud nenalezne
Vv navrhu Zadné nedostatky, dochazi k ptredvolani povinného. Vysledkem piedvolani je
pfislib povinného plnit nebo odmitnuti povinnosti. Pfi kladné reakci s naslednym
piislibenim dobrovolného plnéni soud pozaduje po opravnéném informace, zda byla
povinnost splnéna a zda doSlo k jejimu plnéni v dané 1huté. V piipad€, Ze povinny pied
soudem odmitne dobrovolné plnit povinnost a byl-li sou¢asné s navrhem na ptedvolani
podan i1 navrh na nafizeni exekuce, neni tfeba nijak kontaktovat opravnéného a soud miize
rozhodnout o nafizeni exekuce. Problémem vSak mlZou v této situaci byt soudni poplatky,
protoze dochazi ke kumulaci dvou navrhii. Opravnény ve vét§in€ piipadi nechce platit
soudni poplatek jesté predtim, nez skutecné dojde k natizeni exekuce, protoze nema jistotu,
ze k natizeni exekuce dojde. Tato skutecnost ale neni v souladu s poplatkovymi ptedpisy,
podle kterych by mélo dochéazet k zaplaceni soudniho poplatku bez ohledu na vysledek
¢innosti soudu pii rozhodovani o natizeni exekuce. (25)

Ur¢itou povahu pomoci maji ¢innosti dalsi kategorie, které soud kona s cilem zjistit
bydlisté¢ povinného pii vymdhani vyzivného pro nezletilé dité, zaméstnavatele a mzdu
povinného nebo penézni Ustav, u kterého ma povinny vedeny ucty. Pokud chce opravnény
vyuzit jednu z ¢innosti soudu z této kategorie, je nutné podat zadost, kterd bude obsahovat
jméno a piijmeni povinného, datum a misto narozeni povinného, rodné Cislo a posledni

znamé bydlisté povinného. Zjistovani bydlisté je velmi dilezitym aktem, nebot praveé
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pfesna identifikace povinného je jednou z podstatnych ndlezitosti ndvrhu na nafizeni
exekuce a opravnény je povinen tyto udaje v navrhu uvést. Soud mize pfi zjistovani
bydlisté povinného vyuzit dotazy sméfované na obecni ¢i méstské urady, miize se obracet
na slozky policie, statni zastupitelstvi, vézenskou sluzbu, ufady prace, zdravotni
pojistovny, ale mohou byt pouzity i vyslechy osob. Pokud je cinnost soudu vyuzita
opravnénym pied nafizenim exekuce, je nutné platit soudni poplatky, od soudnich poplatkl
je osvobozena ¢innost soudu v pfipadé poskytovani pomoci v ramci vymahani vyzivného
pro nezletil¢ dit€. Podobnym zpiisobem se musi postupovat i pfi vyuziti pomoci soudu
Vv pripad¢, kdy se zjistuje zaméestnavatel povinného a skutecnost, zda povinny pobira mzdu.
Taktéz je nutné podani zadosti, kterd musi obsahovat urcité nalezitosti shodné
s nalezitostmi v ptipad¢ zjiStovani bydlisté. Soud smétuje dotazy tykajici se zaméstnani
a mzdy k povinnému. Shodny postup soud pouZije i v pfipadé zjistovani penézniho tstavu,
u kterého ma povinny vedeny ucéty. Nutné podotknout, Ze tato cinnost soudu je
Vv poslednich letech velmi vyhledavana, jelikoz vzrostl i pocet navrhii na nafizeni exekuce,
ktera ma byt provedena pfikazanim z uétu povinného u penézniho tstavu. Cinnost soudu

kon¢i vyrozuménim opravnéného o vysledku zjistovani. (25)
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Narizeni exekuce

Natizeni exekuce nelze zahdjit bez podani navrhu, ktery podle diive uvedeného musi
obsahovat soud, kterému je tento navrh adresovan, oznaCeni osoby opravnéného
a povinného. Povinnosti opravnéného je v navrhu ptedlozit, jakym zplisobem ma byt
exekuce provedena. V urcitych pripadech zptisob provedeni exekuce vyplyva z povahy
veci. V pripadech provadéni exekuce zaplacenim penézité ¢astky, srazkami ze mzdy nebo
pfikdzanim pohledavky z uctu u penézniho Ustavu musi v prvnim pfipadé opravnény
oznacit zpasob exekuce, v druhém piipadé musi uvést zaméstnavatele povinného, nebot’ on
je tim, vic¢i kterému ma povinny ndrok na mzdu a v tfetim pfipadé méa opravnény
povinnost oznacit penézni Ustav a ¢islo uctu, ze kterého bude pohledavka odepsana. Pokud
se exekuce tykd movitych véci, nema opravnény povinnost uvést jejich seznam, ma ale
pravo oznacit véc, kterd ma byt prodana. Pii exekuci vymahanim penézité ¢astky uvadi
opravnény majetek povinného, ze kterého ma byt exekuce vyporadana. (23)

Soud po podani navrhu tento navrh pifezkoumava a zjiStuje, zda navrzeny zpiisob
a rozsah exekuce odpovida uspokojeni pohleddvky opravnéného. Soud po prezkoumani
navrhu muze zazit zptsob provedeni exekuce, pokud je v navrhu uvedeno vice zpusobi
vyporadani, mize navrhnout jiny zptusob exekuce nebo ma pravo exekuci zamitnout
v ptipad¢, kdy dosazeny vytézek exekuce nepokryje ani jeji ndklady. Soud nesmi
opomenout porovnani navrhu s titulem pfed nafizenim exekuce, aby ptipadné zabranil
nesrovnalostem, a nedochazelo tak k vymahani prava ¢i vynucovani povinnosti v rozporu
SuloZzenym plnénim vy vykondvaném rozhodnuti. Soud se pii nafizovani exekuce
nezabyva skute¢nostmi, na zakladé¢ kterych byl vydan exekuéni titul. (26)

Pokud jsou splnény vSechny podminky a existuje-li Kk navrhu vykonatelny titul,
je nafizena pozadovana exekuce usnesenim, které soud nemd povinnost odivodnit.
Usneseni musi byt doru¢eno vSem ucastnikim exekucniho fizeni, podle daného zptsobu
vykonu exekuce. Ve vétsing piipadl je usneseni dorucovano opravnénému, povinnému,
Vv pfipadé srazek ze mzdy platci mzdy, v ptipadé prikazovani pohledavky z Gi¢tu penézniho
ustavu danému penéznimu uUstavu, v nékterych piipadech v ramci prodeje movitych véci
manzelu povinného, pokud se exekuce tyka véci ve spoleéném jméni manzelt. V rdmci
exekuce prodejem nemovitych véci musi byt usneseni doruc¢eno opravnénému, povinnému,

spoluvlastnikim nemovité véci, osobam, které maji k nemovité véci vécna prava,
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finan¢nimu uradu, ke kterému nemovitost piislusi, organiim izemni samospravy, dale také
mistnimu orgdnu statni spravy, podle vyskytu bydlist¢ povinného. Usneseni soud vyvesuje
také na své ufedni desce. (23)

Pti nafizovani exekuci musi soud uptednostnit navrhy na nafizeni exekuci tykajicich
se vyzivy nezletilych déti a rozhodnout bez zbytec¢ného odkladu. (26)

Jedinym zpasobem, jak se proti usneseni branit, je podani odvolani. Odvolani ma
pravo podat jakykoliv Gcastnik fizeni, s vyjimkou opravnéného. Pokud se usneseni shoduje
Snavrhem opravnéného, neni divod pro podani odvoldni opravnénym, nebot’

opravnénému usnesenim nebyla zptisobena zadna Gjma. (26)

Postup soudu pri vykonu rozhodnuti

Ze zakona je ptikazano predsedovi senatu provést vykon rozhodnuti po jeho natizeni.
Nekteré zpusoby exekuce mohou byt svéfeny do rukou soudnim tajemnikim, vys$im
soudnim ufednikiim nebo justicnim ¢ekatelim. Vykonavatelé¢ exekuce se musi fidit pokyny
toho, kdo exekuci natidil. (23)

Exekucni fizeni sestdva z n€kolika dil¢ich ¢asti, které na sebe postupné navazuji.
Na nafizeni exekuce usnesenim navazuje ¢ast, jejiz cilem je postizeni majetku povinného.
Ukony, které jsou nutné k postizeni majetku povinného, se odlisuji podle zptsobu
provedeni exekuce. Ukony provadi platci mzdy, penézni ustavy, dluZnici povinnych,
soudci, soudni vykonavatelé a jini. (26)

Soudni vykonavatelé se tidi pfikazy soudcti ¢i vysSich soudnich ufednikl a mayji
pravo prijimat od povinnych plnéni. Mezi dal$i kony, které jsou vykonavatelé opravnéni
¢init, patii soupis movitych véci, zajisténi véci uvedenych v soupisu, vydani odebranych
véci opravnénému piipadné odevzdani véci u soudu, dale mohou vykonavatel¢ provadet
odhad movitych véci, prodavat sepsané véci v drazbé, vydavat vytézek z drazeb
opravnénym ¢i soudu. Do pravomoci vykonavatelu Ize zatadit 1 odebirani movitych véci
povinnému, odevzdavani odebranych véci opravnénému ¢i vyklizeni nemovitosti.
Povinnosti vykonavatele je zachovani potadku pfi provadéni exekuce. Tato povinnost dava
vykonavateli opravnéni vykazat osoby, které rusi pribéh exekuce, z mista jejiho provadéni.
Dalsi povinnosti vykonavatelil je sepsani protokolu pii skonceni kazdého ukonu, nejlépe

V misté provedeni tkonu. (26)
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V ptipadé Zzadosti povinného o povoleni odkladu exekuce, se zahajuje fizeni
o odkladu provedeni exekuce. Toto fizeni je skonceno pravomocnym rozhodnutim. Stejné,
jako je na zakladé zadosti o povoleni odkladu exekuce zahdjeno dil¢i fizeni tykajici se
odkladu exekuce, se postupuje pii navrhu na zastaveni exekuce. Dal§im piipadem dil¢iho
fizeni je tzv. rozvrhové fizeni, které nasleduje po drazebnim fizeni v pripad¢ exekuce
prodejem nemovité véci. Pfi exekuci odebranim véci konci dil¢i fizeni odebranim dané

véci povinnému a odevzdanim véci opravnénému. (23)

Odklad exekuce

Odklad exekuce je ochranny prostiedek, ktery ma vyuziti zejména z divodu,
ze k zahgjeni exekuce neni potteba navrhu a slySeni povinného. V nékterych piipadech
by mohlo dojit k poskozeni povinného i tfetich osob, proto je ze zdkona mozné exekuci
odlozit. Odklad exekuce predstavuje staticky stav, kdy soud pifi odkladu nepokracuje
v exekuci, ale dosud soudem vykonané ukony se nerusi. Odklad exekuce ma docasny
charakter a je dobré vzdy uvadét dobu, na kterou je odklad povolen. V usneseni o odkladu
je kromé povolené doby odkladu vhodné uvést i podminky povoleni odkladu. (23) (27)

Odklad exekuce je podle § 266 OSR mozny ze dvou divodi, které maji uréité
odlisnosti. Zasadni rozdil mezi déivody odkladu exekuce podle § 266 OSR je charakter
divodu odkladu. V piipadé § 266 OSR je to charakter socialni, nebot je mozné,
ze v priubéhu exekuéniho fizeni se povinny ocitne v situaci, kterd neni zptisobena vlastnim
zavinénim, kdy by exekuce povinného nebo jeho rodinu mohla vazné poskodit. V tomto
pfipadé povinny mize podat navrh na odklad exekuce, soud vSak tomuto navrhu vyhovi
jen tehdy, pokud odklad exekuce neposkodi opravnéného. Soud pii odkladu exekuce
ze socidlnich divodu stanovuje dobu odkladu exekuce. Tato doba slouzi povinnému
k odstranéni situace, ktera je divodem pro odklad vykonu. Jiny charakter ma divod pro
odklad exekuce uvedeny v § 268 OSR, a to charakter nepiipustnosti exekuce. Exekuci 1ze
povazovat za neptipustnou, povedou-li okolnosti exekuce k jejimu zastaveni. Tento odklad
nevychazi z zadného navrhu, rozhoduje o ném piedseda senatu. (26) (40)

Odklad exekuce je vykonan prostiednictvim usneseni, které se dorucuje vSem
ucastnikim fizeni. (23)

Pominou-li divody pro odklad exekuce, mize soud vydat rozhodnuti o pokracovani

vykonu exekuce, v jinych ptipadech 1ze odklad exekuce i prodlouzit. (23)
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Zastaveni exekuce

Zastaveni exekucniho fizeni vychdzi ze zasady ochrany povinného. Podle diive
uveden¢ho se exekucni fizeni zastavi, pokud je toto fizeni absolutné¢ nebo relativné
nepfipustné. Nepfipustnost exeku¢niho fizeni je vlastnost fizeni, diky které nemuze byt
exekuce nafizena a pokud tak jiz bylo u¢inéno, musi byt exekuce zastavena. (26)

Zastaveni exekucniho fizeni muze byt pouzito u vSech zplsobd majetkovych
exekuci, k zastaveni je potieba fadny divod. (23)

Od 1. 1. 2013 ma ucastnik fizeni, ktery podava navrh na zastaveni exekuce, novou
povinnost v navrhu zminit skute¢nosti, které vedou k podani navrhu exekuce. Navrh musi
byt podan do 15 dnti od zjisténi téchto skutecnosti. (27)

Obcansky soudni fad uvadi v § 268 tyto obecné divody pro zastaveni exekucniho
fizeni:

a) nevykonatelné rozhodnuti,

b) zruSeni poptipad¢ netcinnost exekuéniho titulu, k ¢emuz muze dojit v pribéhu
fizeni,

€) podani navrhu na zastaveni exekuce opravnénym,

d) postizeni véci, kterou exekuci nelze postihnout,

e) neucelnost exekuce, nedostatecna vyse vytézku exekuce,

f) nepfipustnost exekuce,

g) postizeni véci, ke které ma pravo tieti osoba, a véc je z hlediska tfeti osoby
vylouéena z exekuce,

h) zmeskani ptiznaného prava. (40)

Postizeni véci, které nelze do exekuce zahrnout, je diivodem zastaveni exekucniho
fizeni vychazejicim z ochrany povinného a tyka se movitych véci, které zakon nedovoluje
postihnout exekuci podle § 321 a § 322 OSR. Pokud se exekuce dotyka véci, ke které ma
pravo treti osoba a tato véc ve vztahu k tfeti osob¢ spada do véci, které nelze postihnout
exekuci, musi byt fizeni taktéZ zastaveno, nebot’ exekuce nesmi zasahovat do prav ttetich
osob. (23) (40)

Néavrh opravnéného na zastaveni exekucniho fizeni ma vzdy prednost pfed navrhem
povinného a nijak neovliviiuje odvolani povinného proti usneseni o nafizeni exekuce. (26)

Uvedené zakonné duivody nejsou jedinymi moznymi divody pro zastaveni exekuce,

ostatni diivody jsou upraveny ve zvlastnich ustanovenich. Pfikladem zvlastnich divoda pro
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zastaveni exekuce miize byt nedostatecnd vyse mzdy po dobu delsi nez 1 rok pro exekuci
srazkami ze mzdy, zastavit exekuci 1ze i vzhledem k chovani povinného a jeho vztahu
k fadnému plnéni vyzivného vic¢i opravnéné osobé. Soud mize zastavit exekuci v pripadé
neuspesné drazby nemovité véci, tedy v pripad€ neucinéni ani nejnizsi ptihoz, po 3 mésicni
lhaté po drazebnim roku a v pfipadé, Ze opravnény nepodd navrh na pokracovani
drazebniho fizeni. Dalsi diivody nejsou vyslovné uvedeny, v téchto pfipadech vyplyvaji

Z ustanoveni. (23)

Ukonéeni exekuce

roMr r

Ukoncit exekuéni fizeni lze tfemi zpiisoby:
a) uspokojenim opravnéného,
b) zastavenim exekuce,
C) bezvyslednosti exekuce. (26)

Je zadouci, aby nejcastéjSim zplisobem ukonceni exekucniho fizeni byla prvni
varianta, a to uspokojeni opravnéného. Jakmile dojde k dosazeni cile exeku¢niho fizeni,
exekuce kon¢i a vSechny dalsi ukony souvisejici s exekuci také. (23)

Zastaveni exekucniho fizeni ukoncuje exekuci v pifipad€ jeji nepiipustnosti. Jsou
ukonceny veSkeré ukony, které doposud nebyly provedeny a ty, které provedeny byly,
nesmé&ji byt zadnym zptisobem dotceny. (26)

Skonceni exekucéniho fizeni pro bezvyslednost exekuce muze byt ur€itym zplisobem
povazovano 1 jako nepfipustnost exekuce, proto zdkon nafizuje zastaveni vykonu.
V nékterych piipadech vSak neni nutné exekucni fizeni zastavit i piesto, Ze fizeni se jevi
jako bezvysledné a jeho pokracovani by bylo 1 pravné nemozné. Vyjimkou bezvysledné

exekuce je zména jejiho provedeni. (23)

Naklady exekuce

Podle § 268 a § 270 OSR predstavuji ndklady vykonu rozhodnuti vymahanou soudést
exekuéniho Fizeni spoleéné s narokem exekuéniho titulu. Uhradu nakladi exekuce natizuje
soud jiz pii nafizovani exekuce, lhiita k plnéni stanovena nebyva z divodu soucasného
vymahani nakladi spolecné s narokem plynoucim z exekuc¢niho titulu. Lhiita pro zaplaceni
nakladii exekuce nebyvd stanovena ani v pfipadech nepenézitych exekuci, kdy

z exekucéniho titulu vyplyva narok na nepenézité plnéni, pfiCemz ndaklady exekuce
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ptredstavuji plnéni penézité. Pravé pro ptipady nepenézitych exekuci zdkon prostiednictvim
§ 339 odst. 2 OSR povoluje sjednotit dva navrhy na exekuci, aby opravnény nemusel
podavat navrh na nepenézité plnéni a zaroven navrh na plnéni penézité, rozhodnuti je vSak
plné€ v dispozici opravnéného. Pfi nafizeni exekuce stanovuje soud vysi ndkladi do doby
nafizeni exekuce, v prub¢hu fizeni rozhoduje o vysi nakladd, které pii fizeni vznikly. (23)
(25) (40)

Pii rozhodovani soudu o nakladech exekuce je dilezity udel nakladi. § 271 OSR
urcuje povinnost povinnému nahradit opravnénému vSechny tcelné naklady exekuce, do
kterych se pocita i odména za pravni zastoupeni opravnéného a soudni poplatky. Naklady
souvisejici s pravnim zastoupenim urcuje soud podle zvlastniho predpisu, ktery obsahuje
pausalni sazby pro fizeni, advokati a notafi maji narok na dal$i nahrady. (40) (42) (43)

Ke stanovovani nakladi exekuce dochazi i v pribéhu exekuéniho fizeni, piicemz
musi byt pfihlédnuto ke v§em okolnostem exekuce. (23)

Néklady provedeni exekuce plati stat, pficemz miize ulozit opravnénému povinnost
zaplatit zalohu na provedeni exekuce, takzvany soudni poplatek. Opravnény muze byt
v nékterych ptipadech osvobozen od soudnich poplatkli, proto soud nemiize ve vSech
ptipadech nafidit slozeni zélohy na provedeni exekuce. K natizeni exekuce vSak dochazi
az po zaplaceni soudniho poplatku opravnénym, pro které¢ho se tento poplatek stava
po rozhodnuti soudu nakladem exekucniho fizeni. (25) (26)

Pokud v pribéhu exekuéniho tizeni dojde k odkladu exekuce, musi byt o nakladech
vzniklych touto skuteEnosti podle § 266 OSR pojednano v usneseni o odkladu exekuce.
(40)

Slozit€jsi situace nastava v pripad¢ zastaveni exekucniho tizeni. Zde soud rozhoduje
o nékladech tizeni podle divodu, ktery byl pficinou zastaveni exekuc¢ni fizeni. Vina miize
byt na stran¢ opravnéného i povinného. Na strané opravnéného je tehdy, pokud opravnény
bezdiivodné pokracuje v exekuénim fizeni, naddle vymaha zaniklou pohledavku. Podle
miry zavinéni soud rozhoduje o povinnosti opravnéného nahradit povinnému naklady, a to
bud’ celkové nebo Castecné, v piipad¢ plného pochybeni opravnéného mize soud podle
§ 271 OSR opravnénému nafidit i vraceni plnéni povinnému, které opravnény

od povinného obdrzel. (23) (40)
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3.5 Vykon rozhodnuti prodejem nemovité véci

Exekuce provadénd prodejem nemovité véci je jednim z prostiedklt k vymahani
penézitého plnéni. Tento zplisob vymahani penézité Castky je uplatiovan pii vymahani
vysokych penézitych ¢astek. Soud ktomuto zpusobu pfistupuje v ptipadech, kdy
uspokojeni vykonu rozhodnuti by jinym zptisobem exekuce trvalo pfiliS dlouho nebo
vykon rozhodnuti jinym zpGsobem neni mozné provést. Opravnény by na uspokojeni
vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci mél trvat v ptipadech, kdy zad4 po povinném
vysoké castky, neni vSak vylouceno tento zpisob exekuce pouzit i pfi vymahani ¢astek
niz8ich. Exekuce prodejem nemovitych véci je provadéna drazbou. (25) (28)

Prodej nemovité véci v rdmcei vykonu rozhodnuti je zdlouhavym procesem, ktery
je rozdélen do né€kolika na sebe navazujicich ¢asti:

a) nafizeni vykonu rozhodnuti,

b) urceni ceny nemovité véci a jejiho piislusenstvi,
€) urceni draZzebniho roku,

d) drazba,

e) rozvrh vytézku. (25)

3.5.1 Nafrizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci

O nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci rozhoduje obecné prislusny
soud. V né¢kterych ptipadech je vyuzita vyjimka obecné pfisluSnosti soudu, diky kter¢ je
k nafizeni vykonu rozhodnuti a jeho provedeni opravnén soud, v jehoz obvodu se dana
nemovita véc nachazi. (40)

Nafizeni vykonu rozhodnuti ptfedchazi navrh opravnéného. Néavrh na natizeni
vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci musi obsahovat povinné nalezitosti podle
§ 261 OSR. Mezi tyto naleZitosti zdkon fadi oznaGeni zpiisobu exekuce, kterym ma byt
vykon rozhodnuti proveden, oznaceni opravnéného a povinného vcetné rodného Ccisla,
exekucni titul a tvrzeni opravnéného o nesplnéni povinnosti povinného, vyplyvajici
z exekucniho titulu. Zvlastni nalezitosti, kterou musi navrh na natizeni vykonu rozhodnuti
prodejem nemovité véci obsahovat, je oznaceni nemovité véci, ktera ma byt predmétem
vykonu rozhodnuti a ovéfené dolozeni vlastnictvi povinného. Oznaceni nemovité véci

musi byt pfesné, exekuce se vztahuje i na pfisluSenstvi a soucasti nemovité véci, proto se
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jako presné oznaceni nemovité véci povazuje oznaceni véci vcéetné jejich soucasti
a prislusenstvi. (26) (40)

Zajisténi vSech nélezitosti navrhu je povinnosti opravnéného. Po ptedlozeni navrhu
se vSemi nalezitostmi soud informuje pfislusny katastralni ufad, aby skute¢nost o prodeji
nemovité véci byla uvedena v katastru nemovitosti, a mtize pfistoupit k nafizeni vykonu
rozhodnuti. (25)

Soud pfi nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci zakazuje povinnému
po doruceni usneseni pfevést nemovitost na jinou osobu ¢i ji jakymkoli zpiisobem zatizit
(naptiklad vécnym bfemenem, zastavnim pravem, ptredkupnim pravem, pronajmem).
Povinny ma dale povinnost do 15 dnt od doruceni usneseni informovat soud o predkupnim
pravu spojenym s nemovitosti. Pfedkupni prdvo je mozné uplatnit pouze ucasti v drazbg,
a to nejpozdéji pred zahdjenim draZzebniho jednani. Po vydrazeni nemovité véci piedkupni

pravo zanika. (25) (28)

3.5.2 Stanoveni ceny nemovité véci

Jakmile usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci nabyde
pravni moci, soud nafidi drazbu. (26)

Pred zahajenim drazebniho jednani je nutné stanovit cenu nemovité véci, ktera
je predmétem vykonu rozhodnuti. Soud pro stanoveni ceny nemovité véci musi urcit
znalce, jehoZ povinnosti je ocenéni nemovité véci spolecné s jejim piisluSenstvim. Znalec
také ocenuje prava a zavady, které jsou s nemovitou véci spojené. (25)

Soud miize provadét ohledani nemovitych véci vcetné jejich piisluSenstvi, povinni
musi tuto prohlidku umoznit. Ohledani nemovité véci je pravem soudu, soud k ohledani
nemusi pfistupovat ve vSech piipadech. Neni-li v§ak provedeno ohledani nemovité véci
nebo nedojde-li k pfedvolani osob, které maji byt pfi ohledani ptitomny, mize tento postup
byt soudu vytykan a maze tak dojit ke vzniku zavad. V disledku toho je nutné o ohledani
nemovité véci sepsat protokol podle § 40 OSR, jehoz obsahem by mél byt podrobny popis
nemovité véci véetné jejiho prislusenstvi a soucasti a vyjadieni osob k existujicim pravim,
zavadam a vécnym biementm. (25) (40)

Zpusob urceni ceny nemovité véci se fidi podle zvlastniho piedpisu. (40) (44)
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Stanoveni ceny nemovité véci je pouze podkladem pro urceni nejnizsiho podani
v drazbé, pti které dojde ke stanoveni hodnoty nemovité véci. Soud podle vysledkil
ohledani a ocenéni celkové urcuje:

a) cenu nemovité véci a jejiho piislusenstvi,

b) cenu jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych,
c) zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou,

d) vyslednou cenu. (25)

Kuréeni ceny nemovité véci a jejiho pfislusenstvi soud pouzije zdkon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Kurceni cen jednotlivych prav a zavad
s nemovitosti spojenych soud pouzije zakon o ocenovani majetku, konkrétné pravni ipravu
tykajici se vécenych biemen. (44)

Prava s nemovitosti spojend obecné cenu nemovité véci navysuji, zavady hodnotu
nemovité véci snizuji. Cenu zavad, které prodejem nemovité véci v drazbé nezaniknou,
je nutné od ceny nemovitosti vcetné jejiho piisluSenstvi a ceny prav spojenych
snemovitosti odecist, tim je ziskdna cena vysledna. Zavady ur¢i soud podle
§ 336a odst. 1 pism. ¢) OSR. Usneseni o cend musi byt diivodné a piezkoumatelné, musi
Z n&] byt patrny postup soudu pii stanovovani vysledné ceny nemovité véci, a musi byt
doruceno opravnénému, dalSim opravnénym, povinnému, osobam, které maji k nemovité
véci urcita prava. (25) (40)

Jakmile usneseni o ur€eni ceny nemovité véci nabyde pravni moci, je tato faze

skoncena a je ptistoupeno k drazbé&. (26)

3.5.3 Drazba

Drazba ptedstavuje urcity typ prodeje, ktery probihd v pfedem urceny okamzik.
Pfedmétem prodeje je urcita véc, ktera je predmétem exekucniho fizeni. Tato véc je
nabizena zdjemcum, jejichZ pocet neni omezeny, a je prodana zijemci, ktery nabidne
nejvyssi Castku. Drazba patii mezi takzvany originarni neboli piivodni zpisob nabyvani
vlastnictvi. (25) (29)

Existuje n€kolik druhii drazeb, vedle dobrovolnych drazeb drazby nucené, soukromé

1 vefejné, soudni ¢i administrativni. Pokud by mél byt urCen druh drazby vychazejici
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ze soudni exekuce na nemovitou véc, byla by tato drazba podle hledisek urCena jako
drazba nucena a vefejna. (25) (28) (45)

Ptiprava na drazbu za¢ind nafizenim drazebniho jednani soudem a vydanim drazebni
vyhlasky. Drazebni vyhlasSka obsahuje nalezitosti, které se lisi podle druhu drazby. (45)

Drazebni vyhlaska slouzi zejména k informovéani co nejSirSsitho okruhu zijemci
o drazbu a zajisténi GispéSnosti drazby. Drazebni vyhlaska byva zvefejiiovana na trednich
deskach soudu a ufednich deskach obci, ve kterych se nemovité véci nachazi, jeji doruceni
je nutné opravnénému, dal$Sim opravnénym, povinnému, manzelu povinného, osobam
majicich ptredkupni pravo k nemovité véci, ptislusnému finanénimu ufadu, katastralnimu
ufadu se zadosti o uvetejnéni na uiedni desce a okresnimu ufadu. Nejpozdéji 30 dni po
vydani drazebni vyhlasky soud musi natidit drazebni jednani. (25)

Usneseni o draZebnim jednani musi obsahovat tyto povinné nélezitosti:

a) Cas a misto drazby,

b) podrobné oznaceni nemovité véci véetné jejiho prislusenstvi,

c) vysledna cena nemovité véci,

d) vyse nejnizsiho podani,

e) vyse jistoty a zptisob zaplaceni jistoty,

f) prava a zavady souvisejici s nemovitou véci,

g) zavady v drazbé nezanikajici,

h) ptedpoklady ptevzeti vydrazené nemovité véci,

I) upozornéni tykajici se rozvrzeni podstaty,

J) sdéleni opravnénych o uspokojeni pohledavek pii rozvrhu vytézku,
K) vyzva k uplatnéni prava proti drazb¢,

I) upozornéni osobam, které maji predkupni pravo k nemovité véci. (40)

Po nafizeni drazebniho jednani dochdzi k realizaci drazby. Pfed samotnou drazbou
musi byt zajiStény urcité piipravy, v prvé fadé slozeni jistoty drazitelem pted zahajenim
drazebniho jednani, pficemz drazitelem muze byt fyzicka 1 pravnicka osoba, obec, vyssi
uzemné¢ samospravny celek i stat, drazit nemize povinny ani jeho manzel(ka), soudci ani
zaméstnanci soudd. Déle musi byt zjisténo, zda pfedmét vykonu rozhodnuti nebyl
vylou¢en na zdklad¢ zaloby zvykonu rozhodnuti. Pii zahijeni drazby je ovéfena

ptitomnost draziteltl, jejich nepfitomnost vSak neni piekazkou provedeni drazby. (25) (26)
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Prvnim krokem po zahdjeni drazby je prokazani pfedkupniho prava soudem
a oznameni o pfihlasenych véfitelich a jejich pohledavkach. Daéle je nutné zminit, ktefi
vetitelé pozadali o zaplaceni svych pohledavek, a které pohledavky je mozné po vydrazeni
prevzit. Pro podani uplnych informaci se doporuCuje podani stru¢né charakteristiky
drazené véci. Nasleduje oznameni soudce o minimalni ¢astce, o kterou je nutné navysovat
podani. Po podani kompletnich informaci tykajicich se drazby, soudce vyzve drazitele
Kk podani. (25)

Drazba pokracuje do doby, kdy drazitelé navySuji podani, pficemz konecna cena
drazené véci neni nijak omezena. Dojde-li drazba do situace, kdy na tfeti vyzvu nebude
podani navySeno, drazba je ukoncena udélenim piiklepu draziteli, ktery ucinil nejvyssi
podani. (28)

Ostatni drazitelé maji moZnost uvést do protokolu, ktery je nutny sestavit
bez zbyteéného odkladu hned po ukonceni drazebniho jednani, namitky proti ptiklepu.
Jsou-li vznesené namitky odivodnéné, muze soud pokraovat v drazbé vracenim
se k ptedposlednimu podani. Drazebni jednani konéi po udéleni piiklepu bez podani
namitek. Po skonceni draZebniho jednani je vrdcena jistina vSem drazitelim, kterym
ptiklep nebyl udélen. (25)

V praxi dochédzi 1 k bezuspéSnym drazbam, ke kterym dochazi v ptipadech,
Ze pti zahdjeni draZzebniho jednani neexistuji Zadni zdjemci o draZzenou nemovitost nebo
Vv pfipadé€, ze zdjemci pii zahdjeni draZzby sice existuji, v pribéhu drazebniho jednani v§ak
neucini ani minimalni podéani. V téchto pfipadech mize byt na navrh opravnéného, ktery
je podan nejpozdé€ji do tii mésicti od bezuspé$né drazby, nafizeno opakované drazebni
jednani. Pokud névrh na opakované drazebni jednani nebude podan do jednoho roku
od bezuspé$né drazby, dochdzi k zastaveni vykonu rozhodnuti. Existuji vSak i1 piipady
takzvanych dalSich drazebnich jednani, které je nutno od bezispésnych drazeb odliSovat.
Dalsi drazebni jednani soud nafizuje v pfipadech v€asného nezaplaceni nejvyssiho podani
vydrazitelem. Lhita pro zaplaceni nejvysSiho podani, na zakladé kterého byl udélen
vydraziteli ptiklep, je uvedena v usneseni o ptiklepu. Pribéh dalsiho drazebniho jednani
se vyrazné neli§i od prvni drazby, z dal§iho draZebniho jednani je vyloucen takzvany
obmeskaly vydrazitel, tedy ten, ktery zmafil pfedchozi drazbu nezaplacenim nejvyssiho
podani, na jehoz zakladé mu byl ptid€len ptiklep. Pocet dalSich drazebnich jedndni neni

omezen. (25)
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3.5.4 Rozvrzeni vytézku drazby

Rozvrzeni vytézku drazby je posledni fazi exekucniho fizeni. K rozvrhu vytézku
muze dojit az po pravomocném rozhodnuti o udéleni ptiklepu a zaplaceni nejvyssiho
podani vydrazitelem. (26)

Zakladem pro rozvrh vytézku je rozvrhova podstata. Rozvrhova podstata je tvotena:
a) nejvyssim podanim spolecné s troky z nejvyssiho podani,

b) nahradami do podstaty ptipadajicimi podle § 336n OSR,
¢) jistotou vydrazitele. (40)

Pokud je uspésna jiz prvni drazba, rozvrhovou podstatu tvoii pouze nejvyssi podani
a uroky. V ptipad€ pfistoupeni k dalSimu drazebnimu jedndni bude rozvrhova podstata
predstavovat rozdil mezi nejvysSim podanim a Skodou, kterd byla zplsobena pozdnim
zaplacenim nejvyssiho podani. Obmeskaly vydrazitel ma kromé povinnosti zaplaceni
téchto nahrad zaplatit naklady souvisejici s dal§im drazebnim jednanim. (25)

Jednani o rozvrhu vytéZku za€ind po pravomocném udé¢leni piiklepu a sloZeni
nejvysSiho podani vydrazitelem. K jednani jsou pozvéani ucastnici rozvrhu (opravnény,
dal§i opravnény, povinny, vydraZitel a dalsi), aby mohlo byt pojednano o uspokojeni jejich
pohledavek. (28)

Pfi jednani o rozvrhu vytézku je nutné stanovit potfadi a zpisob uhrazeni pohledavek
vétitelll. Pofadi uspokojovanych pohleddvek podle zavéru rozvrhového jednéani je
upraveno v § 337c odst. 1 OSR. (25) (40)

Jakmile rozvrhové usneseni nabyde pravni moci, jsou vétitelim vyplaceny pfiznané

Castky. (26)
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3.6 Provadéni exekuce prostiednictvim soukromych soudnich
exekutoru

Soukromi soudni exekutofi tvofi samostatny pravni institut, ktery je v platnosti od
roku 2001 a je upraven zakonem ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni
¢innosti. Tento zakon je pouzivan pod nazvem exekucni fad. (30) (46)

Divodem pro vznik tohoto pravniho institutu bylo usnadnéni, jak fyzickym
tak pravnickym osobam, domahani se plnéni od povinnych. K usnadnéni vymahani plnéni
dochazi prostfednictvim soukromych soudnich exekutorii pfedev§im zkracovanim jindy
zdlouhavého soudniho fizeni. (30)

Soukromi soudni exekutofi maji pii vykonu exekucni Cinnosti postaveni vefejnych
¢initelli, aby sami mohli fidit ¢innost exekuce. Soukromi exekutofi jsou takzvané procesné
nezavisli, sami stanovuji zpiisob provadéni exekuce, ve vétSin€ piipadd sami zjist'uji
majetek povinného, z ¢ehoz vyplyva, ze nejsou vazani na navrh opravnéného. (26)

VSichni soukromi soudni exekutofi jsou zaStitovani Exekutorskou komorou
Ceské republiky, ktera sidli v Brné. Exekutorska komora Ceské republiky dohlizi na
¢innost exekutorti a exekutorskych uradii, vede evidenci vSech soukromych exekutort,
provadi exekutorské zkousky a vede centralni evidenci vSech nafizenych exekuci. (64)

Clenem Exekutorské komory se soukromy soudni exekutor stdvd dnem jmenovani,
Clenstvi zanika odvolanim ¢i smrti. (30)

Soukromi exekutofi jsou jmenovani a odvolavani ministrem spravedlnosti a jsou
vazani pouze ustavou, zakony a dal§imi zavaznymi pravnimi predpisy. Soukromi exekutofi
jsou opravnéni vyzadovat potiebna soudni sdéleni, sd€leni statni spravy, obci, notait,
advokatt, pravnickych i fyzickych osob. Soukromi exekutofi jsou opravnéni vyuzivat
organy Policie CR, banky, spofitelny, pojistovny, investi¢ni spole¢nosti, investi¢ni fondy a
dalsi. Tyto tfeti osoby jsou povinny se soukromym exekutorem spolupracovat, pokud
spolupraci odmitnou, hrozi jim uloZeni pokuty. (26)

Se jmenovanim soukromého exekutora jsou spojeny urcité povinnosti, jejichz splnéni
je nutné pro jmenovani a pro vykon exekutorské c¢innosti. Exekucni fad uvadi tyto
povinnosti:

e obcanstvi Ceské republiky,

e plna svépravnost,
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e {adné ukoncené vysokosSkolské vzd€lani na pravnické fakult€¢ vysoké skoly se
sidlem v CR,

e minimaln¢ tiiletd exekutorskd praxe (praxe exekutora, exekutorského kandidata,
exekutorského koncipienta),

e slozeni exekutorské zkousky,

e bezthonnost. (46)

Dal§imi povinnostmi pro vykon exekutorské Cinnosti jsou slozeni slibu do rukou
ministra a uzavieni smlouvy o pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout
v ramci vykonu exekuéni ¢innosti. (26)

Se jmenovanim soukromého exekutora dochdzi i1 k zafazeni do sidla obvodu
okresniho soudu. Sviij ufad soukromy exekutor vykondva i s pomoci zaméstnanci, kterymi
mohou byt exekutorsti kandidati, koncipienti a dal$i zaméstnanci. Na navrh soukromého
exekutora muze Exekutorska komora jmenovat do ufadu zastupce exekutora. (30) (46)

Ke skonceni exekutorského ufadu dochazi v disledku smrti exekutora, odvolanim
exekutora, ztratou obcanstvi Ceské republiky nebo omezenim & zruSenim jeho

zpusobilosti k pravnim tkontm. (30)

3.6.1 Cinnost soukromych soudnich exekutori

Volba soukromého soudniho exekutora je pln€ v pravomoci opravnéného, exekutor
vSak muze byt vyloucen zprovedeni vykonu rozhodnuti, pokud existuje divodné
podezieni o jeho podjatosti vzhledem k pfedmétu véci nebo k Gcastnikim exekucniho
fizeni. Neexistuji-li po podani navrhu opravnéného zadné nesrovnalosti, soud poveri
daného soukromého exekutora provedenim vykonu. (26)

Exekutor je pfi vykonu 1 po skonceni své ¢innosti vazan mlcenlivosti, tato povinnost
neplati vici zaméstnanci exekutora. V souvislosti s porusenim mlcenlivosti je exekutor
odpovédny za Skody, které porusenim mlcenlivosti vzniknou. Soukromy exekutor neni
odpovédny pouze za Skody zplsobené porusenim mlcenlivosti, odpovida i za Skody
zpusobené vykonem jeho ¢innosti i ¢innosti jeho zaméstnancu. (46)

Vedle provadéni vykonu rozhodnuti je soukromy exekutor opravnén vykonavat i jiné
¢innosti. Mezi tyto Cinnosti lze zaradit poskytovani pravni pomoci opravnénému nebo
povinnému po vydani exeku€niho titulu ¢i sepisovani listin a exekutorskych zapist.

Soukromy exekutor je opravnén piijimat do Uschovy penize ¢i jiné movité véci,
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v nékterych ptipadech mize provadét drazbu movitych i nemovitych véci. Dalsi ¢innosti
muze soukromy exekutor vykonavat po povétfeni soudem, nebo pokud ho k Cinnosti
opraviiuje zvlastni pravni piedpis. (30)

Odménou exekutora, ktera mu nalezi za exekucni Cinnost a dal$i ¢innosti, jsou

naklady exekuce, kterou exekutorovi hradi povinny na zaklad¢ ptikazu k thradé naklada.
(30)
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4  Vlastni prace

4.1 Komparace obou zpusobii porizeni nemovité véci

U néakupu nemovité véci pres realitni kancelar a nakupu nemovité véci v drazbé
Ize shledat spole¢né, ale predevsim odlisné znaky téchto zpusobu potfizeni nemovitych
véci. V Tabulce 1 jsou uvedeny zdsadni Cinnosti, které jsou spolecné pro oba zplisoby
potizeni nemovitych véci. U jednotlivych Cinnosti je uveden jejich popis podle zplsobu
pofizeni.

Tabulka 2 a Tabulka 3 zobrazuje hlavni vyhody a nevyhody jednotlivych zptisobu

pofizeni nemovitych véci.

Tabulka 1 Srovnani nakupu nemovité véci prostiednictvim realitni kancelafe a pofizeni nemovité véci
prostirednictvim drazby — zasadni ¢innosti

Nakup nemovité véci

Nakup nemovité véci

Cinnosti
pres realitni kancelar v drazbé
Prvotni zaznamenani

nemovité véci Inzerce Drazebni vyhlaska
S moznosti koupé
Dalsi informace o

nemovité véci a Realitni kancelar
dokumenty o Realitni makléf Odpoveédny exekutor

nemovité véci
zajist'uje:

Exkluzivita nabidky
nemovité véci

Nutné ovétit pres realitni
kancelat, zda existuje smlouva
o exkluzivnim prodeji.

Nemovitd véc muze byt
soucasné predmétem pouze
jednoho exekuéniho fizeni.

Ocenéni nemovité
véci (stanoveni kupni
ceny)

Zékladem je znalecky posudek
a provize realitni kancelare.

Zékladem je znalecky posudek,
ktery vykonava soudem urceny
znalec. Hodnota znaleckého
posudku je ponizena na 2/3.
Tato hodnota vstupuje do
draZby jako pocéte¢ni cena.

Prohlidka nemovité
véci

Zajistovana realitni kancelaii.
Kwvalitni realitni kancelat by
m¢la zajistit prohlidku
nemovité véci ve vSech
ptipadech prodeje.

Neexistuje jistota, Ze bude
mozné uskutecnit prohlidku
nemovité véci, jelikoz
v uréitych pfipadech vlastnici
nemovitych véci ptistup do
nemovité véci neumozni.
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Koupé nemovité véci

Rozhodnutim kupujiciho.
Slozenim rezervacniho
poplatku a sepsanim rezervacni
smlouvy. Nasleduje sepsani
kupni smlouvy a ulozeni kupni
ceny do uschovy.

Ucasti v drazbé a udélenim
ptiklepu. Pro i¢ast v drazbé¢ je
nutné slozeni drazebni jistoty.

MozZnosti
financovani nakupu
nemovité véci

Vlastni penézni prostiredky
kupujiciho nebo hypote¢ni
uver.

Vlastni penézni prostfedky
kupujiciho nebo predhypotecni
Uuver.

Platba nemovité véci

Po prevedeni vlastnickych prav
vkladem do katastru
nemovitosti uvolnénim penéz
Z Gschovy na ucet

Po prevedeni vlastnickych prav
vkladem do katastru
nemovitosti doplacenim
rozdilu mezi slozenou drazebni
jistotou a cenou, za kterou byla
nemovita véc vydrazena na

prodavajiciho. . . ]
ucet, ktery je spravovan
exekutorem.
Vlastnictvi nemovité Vkladem do katastru Vkladem do katastru
véci nemovitosti nemovitosti
Navrh na vklad do ., . ,
... | Realitni kancelar nebo smluvni
katastru nemovitosti Exekutor
o strany
podava:
Provizi realitni
kancelare nebo ., .,
. Prodavajici Povinny
odménu exekutora
plati:
Prodavajici, kupujici vystupuje
jako rucitel
Zalezi na dohodé smluvnich
Dan z nabyti stran, pokud ve smlouve neni L
Kupujici

nemovité véci plati:

uvedeno, Ze dan z nabyti
nemovité véci plati kupujici,
zUstava povinnost pfiznat a
zaplatit dan prodéavajicimu.

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 2 Piehled hlavnich vyhod a nevyhod porFizeni nemovité véci v exekuci

Vyhody

Nevyhody

Relativni financ¢ni tspora

ZaleZi na poctu zucastnénych draziteld

v drazbé. Pokud se drazby ucastni jeden
draZitel, je nemovita véc vydrazena jedinym
pfihozem ve vysi poc¢atecni ceny vstupujici do
drazby. Pocatecni cena drazené nemovité véci
je tvofena 2/3 ¢asti hodnoty znaleckého
posudku nemovité véci.

e

Neuskutecnéni priklepu v drazbé

Velkym rizikem pro zdjemce o nemovitou véc

v drazbé je predrazZeni jinym zajemcem. Pfiklep
je vdrazbé udélen zdjemci s nejvyssi hodnotou
pfihozu, proto zdjemci o nemovitou véc
nemohou do udéleni priklepu s koupi nemovité
véci pocitat.

Exkluzivita nemovité véci

Konkrétni nemovita véc je soucasné
predmétem pouze jedné drazby.

Neznalost realného stavu nemovité véci

Existuji pfipady, kdy vlastnici nemovitych véci
v exekuci nezpfistupni nemovitou véc pro
prohlidky zajemc(. Zajemce o nemovitou véc
musi s timto rizikem pocitat.

Odpovédnost exekutora

Exekutor zajistujici drazbu nemovité véci kona
véc ve vefejném zajmu, nemad osobni zajem na
prodeji nemovité véci. Nedochdzi k zatajovani
informaci.

Omezeny vybér nemovitych véci
Exekuci je postizeno podstatné nizsi mnozstvi
nemovitych véci neZ je nabizeno
prostfednictvim realitnich kancelari.

,,Cista nemovitost”

Po prevedeni viastnickych prav na nového
majitele ma majitel jistotu, Ze nemovita véc je
ocisténa od veskerych pravnich zavad.

Placeni dané z nabyti nemovitych véci

Pokud dojde k pofizeni nemovité véci
prostfednictvim drazby, dan z nabyti
nemovitych véci plati kupuijici.
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Tabulka 3 Prehled hlavnich vyhod a nevyhod po¥izeni nemovité véci pres realitni kancelar

Vyhody

Nevyhody

Minimalni ¢asova narocnost koupé

Realitni kancelare zajistuji veskeré ¢innosti
souvisejici s koupi nemovité véci, proto zdjemce
o0 nemovitou véc nemusi koupi vénovat
nadbytek casu.

Nejistota exkluzivity prodeje

V zajmu kupujiciho je informovat se, zda ma
realitni kanceldf podepsanou smlouvu o
exkluzivnim prodeji, aby nemohlo dojit

k prodeji dané nemovité véci jinou realitni
kancelafi jinému zajemci.

Odbornost koupé

Realitni kancelare Uzce spolupracuji se
specialisty v jednotlivych oborech tykajicich se
nemovitych véci (statici, architekti, pravnici,
notafi, exekutofi, bankovni poradci).

Kupni cena nemovité véci

Kupni cena je stanovena podle znaleckého
posudku. Soucdsti kupni ceny je vSak i provize
realitnich kancelafi.

Rezervacni smlouva

Instrument, ktery dava zajemci o nemovitou
véc jistotu, Ze po sloZeni rezervaéniho poplatku
nebude realitni kanceldf s nemovitou véci nijak
nakladat. Zajemce o nemovitou véc ma
dostatek ¢asu pro zajisténi penéznich
prostfedk(l formou hypotecniho Uvéru, protoze
po sepsani rezervacni smlouvy nema realitni
kanceldF pravo prodat rezervovanou nemovitou
véc jinému zdjemci.

Zatajovani informaci

Realitni kancelare i realitni makléfi maji osobni
zdjem na prodeji nemovité véci, proto miize
dochazet k zatajovani zasadnich informaci o
nemovitych vécech.

Velky vybér nemovitych véci

Oproti nabidce nemovitych véci v exekuci
poskytuji realitni kancelare vétsi nabidku
nemovitych véci.

Krach realitni kancelare

Realitni kanceldr je klasickym podnikem, ktery
je odpovédny za své hospodareni.
Nezodpovédnym jednanim mze dojit i ke
krachu spolecnosti a ohroZeni sloZzenych
rezervacnich poplatkd, pfipadné penéznich
uschov klienta.

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.2 Srovnani cen nemovitych véci vydrazenych v exekuci a cen
nemovitych véci prodavanych realitni kancelari

Podkladem pro srovnani cen jednotlivych zplsobl potfizeni nemovitych véci jsou
konkrétni nemovité véci, které byly nalezeny na realitnich a exekucnich serverech.

Konkrétni nemovité véci v exekuci se staly podkladem pro vyhledani obdobnych
nemovitych véci nabizenych prostfednictvim realitnich kancelati. Tento postup byl zvolen
predevsim z diivodu niz§iho poc¢tu nemovitych véci v exekuci oproti poctu nemovitych
véci prodavanych prostifednictvim realitnich kancelafi.

U nemovitych véci v exekuci byly vymezeny zékladni atributy pro srovnani.
Podle vymezenych atributi byly vyhleddvany obdobné nemovité véci na realitnich
serverech, aby nésledna analyza cen nemovitych véci méla vypovidajici vysledky.

Pro analyzu cen bylo vybrano 20 nemovitych véci v exekuci, z toho 10 bytovych
jednotek a 10 rodinnych domil, a k nim odpovidajicich 20 nemovitych véci nabizenych
realitnimi kanceldfemi, opét 10 bytovych jednotek a 10 rodinnych doml.

Charakteristika nemovitych véci s podrobnym popisem atributi je uvedena
Vv nasledujici kapitole.

Celkem byly provedeny 3 typy srovnavacich cenovych analyz:

1. Cenova analyza nemovitosti v exekuci, kdy byla srovndvana pocatecni cena
s piiklepem
a znalecky posudek s ptiklepem.

2. Cenova analyza obdobnych nemovitosti, kdy byla srovnavana prodejni cena obdobné
nemovité véci s hodnotou piiklepu nemovité veci v exekuci.

3. Cenova analyza skupin nemovitosti, kdy byla srovnavana prodejni cena nemovité véci
s hodnotou ptiklepu podle jednotlivych skupin:

a. skupina Bytové jednotky (vSechny bytové jednotky datového vzorku)

b. skupina Rodinné domy (vSechny rodinné domy datového vzorku)

4.2.1 Charakteristika nemovitych véci datového vzorku

Pro charakteristiku bytovych jednotek byly vymezeny nésledujici srovnavajici atributy:
1. Typ nemovitosti — bytova jednotka
2. Lokalita - Praha
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3. Velikost
a. Rozlozeni bytové jednotky (pocet mistnosti)
b. Plocha bytové jednotky v m?
4. Parametry
a. Nadzemni podlazi
b. Konstrukce budovy (cihlova, panelova)
c. Technicky stav budovy
5. Pftislusenstvi
a. Podil na spole¢nych ¢astech domu
b. Moznosti parkovani
c. Dalsi ptislusenstvi (sklep, balkon, lodZie, vytah, terasa)
6. Cena nemovité véci
a. u nemovitych véci v exekuci (cena dle znaleckého posudku, pocate¢ni cena
a cena, za kterou byla dana nemovita véc vydrazena)
b. unemovitych véci nabizenych realitnimi kancelafemi (prodejni cena)
7. Doplilyjici atributy (termin drazby u nemovitosti v exekuci, stafi inzeratu

u nemovitosti realitnich kancelati, odpovédna realitni kancelar)

Pro charakteristiku rodinnych domt byly vymezeny nasledujici srovnavaci atributy:
1. Typ nemovité véci — rodinny dim
2. Lokalita — Praha
3. Velikost
a. Zastavéné plochy v m?
b. Pozemku v m?
4. Parametry
a. Typ domu (fadovy, samostatn¢ stojici)
b. Pocet nadzemnich podlazi
5. PrisluSenstvi
a. Elektfina, vodovod, kanalizace, plyn
b. Ostatni piislusenstvi (puda, sklep, garaz, pergola)

6. Cena nemovité véci
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a. u nemovitych véci v exekuci (cena dle znaleckého posudku, pocatecni cena
a cena, za kterou byla dané nemovita véc vydrazena)
b. unemovitych véci nabizenych realitnimi kancelafemi (prodejni cena)
7. Doplnuyjici atributy (termin drazby u nemovitosti v exekuci, staii inzeratu

u nemovitosti realitnich kancelafi, odpovédna realitni kancelar)
Popis jednotlivych nemovitych véci pomoci zvolenych atributi je pro lepsi piehlednost

konstruovan do tabulek.

K nemovitym vécem v exekuci je ptidano grafické zobrazeni pribehu drazby.
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Tabulka 4 Nemovita véc Al

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 2, Vinohrady
velikost (rozloZeni) 2+kk
velikost (m?) 65

7. NP (celkem 8 NP)
Cihlova budova.

parametry Dobry stavebné-technicky stav s celkovou modernizaci.
Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.
Verejné parkovani u domu.

pfislusenstvi Pro 7. NP spolecna terasa.

CENA dle znaleckého posudku | 3 550 000 K¢

pocdtecni cena 2 366 667 K¢

VYDRAZENO 4 030 000 K¢

termin drazby Srpen 2015

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (65)
Tabulka 5 Nemovita véc A2
Atributy Nemovitost na prode;j

typ nemovité véci Bytova jednotka

lokalita Praha 2, Vinohrady

velikost (rozloZeni) 2+kk

velikost (m?) 63

2. NP (celkem 3 NP)
Cihlova budova.

parametry Stav objektu po rekonstrukeci.
Parkovani — modra rezidenc¢ni zéna.
Sklep o vymére 1,2 m2

pfislusenstvi Vytah

PRODEINI CENA 4900 000 K¢&

realitni kancelar

Home Sweet Home

stariinzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (66)
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Tabulka 6 Nemovita véc Bl

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, Zbraslav
velikost (rozloZeni) 2+kk
velikost (m?) 70,68

2. NP (celkem 3 NP)

parametry Cihlova budova
Velmi dobry stav objektu
Sklep o vymére 1,98 m?
pFislugenstvi Garazové stani

Balkon o vyméfe 8,54 m?
Vytah

CENA dle znaleckého posudku

3 300 000 K¢

pocdtecni cena 2 200 000 K¢
VYDRAZENO 2 910 000 K¢
termin draZby Srpen 2015
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (67)

Tabulka 7 Nemovita véc B2

Atributy Nemovitost na prode;j
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, Zbraslav
velikost (rozloZeni) 2+kk
velikost (m?) 67

5. NP (celkem 5 NP)
Cihlova budova

parametry Velmi dobry stav objektu
Terasa o vymére 4 m2
Gardzové stani

pfislusenstvi Vytah

PRODEINI CENA 3 970 000 K¢ + provize RK

realitni kancelar

Realitni spole¢nost Ceské spofitelny

stari inzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (68)
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Tabulka 8 Nemovita véc C1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 7, Troja
velikost (rozloZeni) 4+1
velikost (m?) 83,49

4. NP (celkem 9 NP)
Panelova budova

parametry Dobry stav objektu

Parkovani u domu

Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
prislusenstvi Sklep o vyméfe 1,40 m?

CENA dle znaleckého posudku

3 085 000 K¢

pocdtecni cena

2 056 667 K¢

VYDRAZENO

3 165 009 K¢

termin drazby Rijen 2015
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (69)

Tabulka 9 Nemovita véc C2

Atributy Nemovitost na prodej
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 7, HoleSovice
velikost (rozloZeni) 4+1
velikost (m?) 89

1.NP (celkem 4 NP)
Cihlova budova

parametry Stav objektu po rekonstrukci
Sklep
Vytah
pfislusenstvi Parkovani pred domem
PRODEJNI CENA 6 990 000 K&

realitni kancelar

NEXT REALITY

stari inzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (70)
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Tabulka 10 Nemovita véc D1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 10, Strasnice
velikost (rozloZeni) 3+1
velikost (m?) 82,84

3. NP (celkem 6 NP)
Klidna ¢ast obce
Cihlova budova

parametry Dobry stav objektu

Sklep o vymére 1,2 m2

Parkovani u domu
pfislusenstvi Balkon
CENA dle znaleckého posudku | 2 900 000 K¢
pocdtecni cena 1933333 K¢
VYDRAZENO 3 570 000 K¢
termin draZby Leden 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (71)
Tabulka 11 Nemovita véc D2
Atributy Nemovitost na prodej

typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 10, Strasnice
velikost (rozloZeni) 3+1
velikost (m?) 82

3. NP (celkem 4 NP)
Klidna ¢ast obce
Cihlova budova

parametry Stav objektu po rekonstrukci

Balkon

Sklep o vymére 2 m2
prislusenstvi Parkovani v prilehlych komunikacich
PRODEJNI CENA 4 000 000 K¢

realitni kancelar

VYBER REALITY s.r.o. — realitni kancela¥

stdari inzerdtu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (12)
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Tabulka 12 Nemovita véc E1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, StodUlky
velikost (rozloZeni) 3+kk
velikost (m?) 86,10

1.NP (celkem 4 NP)
Cihlova budova
Velmi dobry stav objektu

parametry Umisténi na okraji obce

Garazové stani
pfislusenstvi Sklep o vyméie 0,9 m?
CENA dle znaleckého posudku | 3 950 000 K¢
pocdtecni cena 2 633 333 K¢
VYDRAZENO 4 150 000 K¢
termin drazby Unor 2015

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (73)
Tabulka 13 Nemovita véc E2
Atributy Nemovitost na prodej

typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, Stodulky
velikost (rozloZeni) 3+kk
velikost (m?) 101

1.NP (celkem 4 NP)
Cihlova budova
Velmi dobry stav objektu

parametry Klidna cast obce
Lodzie
Sklep o vymére 4,1 m2
Spolecna kocarkarna a gumarna
Spolecnd zahrada s détskym hristém
Oploceni arealu
prislusenstvi Gardzové stani pro 1 auto
PRODEJNI CENA 5 590 000 K¢&
realitni kancelar REMAX Andél
stdfi inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (74)
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Tabulka 14 Nemovita véc F1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 8, Liben
velikost (rozloZeni) 3+kk
velikost (m?) 83,80

Velmi dobry technicky stav

parametry Elektricky vratny systém
Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
Terasa

pfislusenstvi Podzemni garazové stani

CENA dle znaleckého posudku| 6 250 000 K¢

pocdtecni cena 4 166 667 K¢

VYDRAZENO 4166 667 K&

termin drazby

Cerven 2015

Tabulka 15 Nemovita véc F2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (75)

Atributy Nemovitost na prodej
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 8
velikost (rozloZeni) 3+kk
velikost (m?) 74

1.NP (celkem 2 NP)

parametry Orientace do vnitrobloku
Terasa
Vytah
Garazové stani
Sklep
pfislusenstvi Spolecnd zahrada
PRODEJNI CENA 6 850 000 K¢
realitni kancelar RISTEM Luxury Home
stdfi inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (76)
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Tabulka 16 Nemovita véc G1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 8, Bohnice
velikost (rozloZeni) 3+1
velikost (m?) 77,30

7. NP (celkem 9 NP)
Panelova konstrukce budovy

parametry Dobry stav objektu
Verejné parkovani u domu
Sklep o vymére 2,02 m2
Lodzie

pfislusenstvi Vytah

CENA dle znaleckého posudku

2 350 000 K¢

pocdtecni cena

1 566 700 K¢

VYDRAZENO

2 370 000 K¢

termin drazby Rijen 2015
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (77)

Tabulka 17 Nemovita véc G2

Atributy Nemovitost na prodej
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 8, Bohnice
velikost (rozloZeni) 3+1
velikost (m?) 66

2.NP (celkem 4 NP)
Panelova stavba

parametry Dobry stav objektu
Lodzie

prislusenstvi Verejné parkovani

PRODEJNI CENA 3399 000 K¢

realitni kanceldr Duna House

stdfi inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (718)
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Tabulka 18 Nemovita véc H1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 4, Krc
velikost (rozloZeni) 1+1
velikost (m?) 27,9

2. NP (celkem 10 NP)
Panelova konstrukce budovy

parametry Dobrd dopravni dostupnost
Sklep o vymére 0,9 m2
2 vytahy

pfislusenstvi Verejné parkovani

CENA dle znaleckého posudku | 877 000 K¢

pocdtecni cena 584 667 K¢

VYDRAZENO

1 600 000 K¢

termin drazby

Listopad 2015

Tabulka 19 Nemovita véc H2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (719)

Atributy Nemovitost na prodej
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 4, Podoli
velikost (rozloZeni) 1+1
velikost (m?) 33

3.NP (celkem 8 NP)
Panelova konstrukce budovy

parametry Dobry stav objektu
Lodzie
Vytah
Sklep
Komora vedle vchodovych dveti do bytu
prislusenstvi Verejné parkovani
PRODEJNI CENA 1900 000
realitni kanceldr REMAX Horizont
stdfi inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (80)
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Tabulka 20 Nemovita véc 11

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, Hlubocepy
velikost (rozloZeni) 3+1
velikost (m?) 73,81

4. NP (celkem 9 NP)
Panelova konstrukce budovy

parametry Dobry stav objektu
Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
Sklep
Lodzie

pfislusenstvi Verejné parkovani u domu

CENA dle znaleckého posudku

2723 000 K¢

pocatecni cena

1815 333 K¢

VYDRAZENO

2 505 000 K¢

termin draZby

Prosinec 2015

Tabulka 21 Nemovita véc 12

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (81)

Atributy Nemovitost na prodej
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, Hlubocepy
velikost (rozloZeni) 3+1
velikost (m?) 74

4.NP (celkem 11 NP)
Panelova konstrukce budovy

parametry Dobry stav objektu
Vytah
Sklep
pfislusenstvi Verejné parkovisté
PRODEJNI CENA 3 170 000 K&
realitni kancelar Reality NEBE
stdri inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (82)
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Tabulka 22 Nemovita véc J1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, Smichov
velikost (rozloZeni) 2+1
velikost (m?) 67
parametry Dobry stav objektu
Prislusenstvi -

CENA dle znaleckého posudku

3 803 360 K¢

pocdtecni cena

2 535574 K¢

VYDRAZENO

2 835574 K¢

termin draZzby Leden 2016
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (83)

Tabulka 23 Nemovita véc J2

Atributy Nemovitost na prodej
typ nemovité véci Bytova jednotka
lokalita Praha 5, Smichov
velikost (rozloZeni) 2+1
velikost (m?) 52

4. NP (celkem 6 NP)
Dobry stav objektu — pred rekonstrukci
Rusna ¢ast obce

parametry Cihlova stavba
pfislusenstvi Vytah

PRODEJNI CENA 3082 560 K¢
realitni kanceldr MAXXXUS REALITY
stdri inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (84)
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Tabulka 24 Nemovita véc AA1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 4, Branik

velikost zastavéné plochy (m?)

50

velikost pozemku (m?)

122

podobnych staveb.
Celkem 2 NP.

parametry Vytapéni ustfednim plynovym kotlem.
Padni prostor, ¢aste¢né upraveno na podkrovi.
1 sklepni mistnost.

pfislusenstvi Elektfina, vodovod, kanalizace, plyn.

CENA dle znaleckého posudku | 3 550 000 K¢

pocdtecni cena 2 366 667 K¢

VYDRAZENO 2 366 667 K¢

termin drazby

Rijen 2013

Tabulka 25 Nemovita véc AA2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (85)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 4, Zabéhlice

velikost zastavéné plochy (m?)

45

velikost pozemku (m?)

136

Radovy diim patrovy.

parametry Velmi dobry stav objektu

Plynovod, verejnda kanalizace, vodovod, elektrika.
pfislusenstvi Céste¢né podsklepeno.
PRODEJNI CENA 5 590 000 K¢&

realitni kancelar

RealExpert, s.r.o.

stari inzerdtu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (86)
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Tabulka 26 Nemovita véc BB1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 8, Kobylisy

velikost zastavéné plochy (m?)

velikost pozemku (m?)

Vnitini fadovy dm.
Nepodsklepeno.

parametry Celkem 3 NP.
Garaz
Elektrickd pripojka, kanaliza¢ni ptipojka, vodovodni a
plynova pfipojka.

pfislusenstvi Zpevnéné plochy.

CENA dle znaleckého posudku | 3 600 000 K¢

pocdtecni cena 2 400 000 K¢

VYDRAZENO 2 400 000 K¢

termin drazby

Srpen 2014

Tabulka 27 Nemovita véc BB2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (87)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 8, Dablice

velikost zastavéné plochy (m?) | 145
velikost pozemku (m?) 562
Radovy diim

Cihlova stavba
Stav objektu ptred rekonstrukci, moznost vyuziti
nasmlouvané firmy

parametry Celkem 2 NP
Garaz, sklep.
Dalkovy vodovod, plynovod, vefejna kanalizace,
pfislusenstvi elektricka pripojka.
PRODEJNI CENA 5799 000 K¢
realitni kanceldr EvaReality s.r.o.
stdri inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (88)
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Tabulka 28 Nemovita véc CC1

Atributy Nemovitost v exekuci
typ nemovité véci Rodinny diim
lokalita Praha 4, Kr¢
velikost zastavéné plochy (m?) | 142
velikost pozemku (m?) 548
Parametry -
Prislusenstvi -

CENA dle znaleckého posudku

12 700 000 K¢

pocdtecni cena

8 466 667 K¢

VYDRAZENO

8 466 667 K¢

termin drazby

Rijen 2014

Tabulka 29 Nemovita véc CC2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (89)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita Praha 4
velikost zastavéné plochy (m?) | 117
velikost pozemku (m?) 631

parametry

3 NP véetné podzemniho
Cihlova stavba

Samostatny diim

Klidna ¢ast obce

Stav objektu po rekonstrukci

prislusenstvi

Sklep

Garaz pro 1 vozidlo

Nekryté parkovani pro dalsi vozidla

Dalkovy vodovod, plynovod, verejna kanalizace,
elektricka pripojka.

PRODEINI CENA

9 990 000 K¢

realitni kancelar

FRAJER a spol.

stari inzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (90)

76




Tabulka 30 Nemovita véc DD1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 9, Horni Pocernice

velikost zastavéné plochy (m?) | 104,69
velikost pozemku (m?) 737
Celkem 2 NP.
Cihlova konstrukce budovy.
parametry Dobry stav objektu.
Garaz, kalna, sklep, sklenik, studna, ploty.
Venkovni bazén
Elektro ptipojka, obecni vodovod, plynové vedeni,
pfislusenstvi hloubkova kanalizace.
CENA dle znaleckého posudku | 4 380 000 K¢
pocdtecni cena 2 920 000 K¢
VYDRAZENO 2920 000 K¢

termin drazby

Listopad 2014

Tabulka 31 Nemovita véc DD2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (91)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 9, Horni Pocernice

velikost zastavéné plochy (m?) | 130
velikost pozemku (m?) 519
Celkem 2 NP

parametry

Cihlova konstrukce budovy
Samostatny diim

prislusenstvi

Sklep

Parkovani

Dalkovy vodovod, plynovod, verejna kanalizace,
elektricka pripojka.

Vybaveni

PRODEJNI CENA

3 500 000 + 1 500 000 za zhodnoceni nemovité véci
véetné provize

realitni kancelar

Fincentrum Reality, s.r.o.

stdari inzerdtu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (92)
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Tabulka 32 Nemovita véc EE1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny diim

lokalita

Praha 6, Dejvice

velikost zastavéné plochy (m?) | 156
velikost pozemku (m?) 651
Celkem 3 NP.
Cihlova konstrukce budovy.
Dobry stav objektu.
parametry 3 bytové jednotky.
pfislusenstvi Gardz + venkovni stani.

CENA dle znaleckého posudku

21 000 000 K¢

pocdtecni cena

14 000 000 K¢

VYDRAZENO

14 871 000 K¢

termin drazby

Duben 2015

Tabulka 33 Nemovita véc EE2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (93)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 6, Dejvice

velikost zastavéné plochy (m?)| 131
velikost pozemku (m?) 779
Celkem 3 NP
Cihlova konstrukce budovy
Dobry stav objektu
parametry 3 obytné podlazi
Plda
prislusenstvi Garaz pro 1 vozidlo
PRODEINI CENA 25 000 000 K¢

realitni kancelar

FARAON reality, s.r.o.

stari inzeratu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (94)
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Tabulka 34 Nemovita véc FF1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 9, Hrdlofezy

velikost zastavéné plochy (m?) | 117,18
velikost pozemku (m?) 406
Celkem 2 NP.

Radovy diim
Cihlova konstrukce budovy
Spatny stav objektu.

parametry Klidnd ¢ast obce.

Elektricka pripojka.

Dalkovy rozvod vody. Kanalizace.
pfislusenstvi Venkovni parkovani.

CENA dle znaleckého posudku

6 100 000 K¢

pocdtecni cena

4 066 670 K¢

VYDRAZENO

5356 670 K¢

termin drazby

Cerven 2015

Tabulka 35 Nemovita véc FF2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (95)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 9, Ujezd nad Lesy

velikost zastavéné plochy (m?)| 93
velikost pozemku (m?) 432
Celkem 2 NP
Cihlova konstrukce budovy
Radovy diim
Velmi dobry stav objektu
parametry Okraj obce
Terasa
Garaz
pfislusenstvi Krb
PRODEINI CENA 6 620 429 K¢&

realitni kancelar

M&M reality holding

stari inzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (96)
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Tabulka 36 Nemovita véc GG1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 9, Satalice

velikost zastavéné plochy (m?) | 100
velikost pozemku (m?) 956
Celkem 2 NP.

Samostatny dim.
Klidna ¢ast obce.
Cihlova konstrukce budovy.

parametry Spatny stav objektu.
Kalna. Ploty. Porosty.
pfislusenstvi Zpevnéné plochy.

CENA dle znaleckého posudku

4 065 000 K¢

pocdtecni cena

2 710 000 K¢

VYDRAZENO

4 250 000 K¢

termin drazby

Cervenec 2015

Tabulka 37 Nemovita véc GG2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (97)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 9, Cakovice

velikost zastavéné plochy (m?)| 116
velikost pozemku (m?) 837
Celkem 2 NP

Cihlova konstrukce budovy
Klidnd cast obce

parametry Dobry stav objektu

Vedlejsi stavba (sklep, pradelna, dilna)

Garaz, sklad

Pergola
pfislusenstvi Dalkovy vodovod, vefejna kanalizace, elektricka pripojka.
PRODEJNI CENA 6 400 000 K&

realitni kancelar

M&M reality holding

stari inzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (98)
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Tabulka 38 Nemovita véc HH1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 4, Kunratice

velikost zastavéné plochy (m?) | 99
velikost pozemku (m?) 1
Celkem 2 NP.

Cihlova konstrukce objektu.
Radovy diim.

parametry Velmi dobry stav objektu.
pfislusenstvi Garaz

CENA dle znaleckého posudku | 11 970 000 K¢

pocdtecni cena 5985 000 K¢
VYDRAZENO 5985 000 K¢

termin drazby

Rijen 2015

Tabulka 39 Nemovita véc HH2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (99)

Atributy

Nemovitost na prode;j

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 4, Branik

velikost zastavéné plochy (m?) | 80
velikost pozemku (m?) 80
Celkem 4 NP

Cihlova konstrukce objektu
Radovy diim

parametry Novostavba
Garaz
Dalkovy vodovod, plynovod, verejna kanalizace,
elektricka pripojka

prislusenstvi Céste¢né vybaveni

PRODEINI CENA 11 490 000 K¢

realitni kancelar

PFimy majitel

stariinzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (100)
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Tabulka 40 Nemovita véc 111

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 8, Cimice

velikost zastavéné plochy (m?) | 102
velikost pozemku (m?) 919
Celkem 2 NP.

parametry

Samostatny dim.
Cihlova konstrukce budovy.
Velmi dobry stav objektu.

pfislusenstvi

Sklepni prostory.

CENA dle znaleckého posudku

5430 000 K¢

pocdtecni cena

3620 000 K¢

VYDRAZENO

5430 000 K¢

termin drazby

Leden 2016

Tabulka 41 Nemovita véc I12

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (101)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 8, Dolni Chabry

velikost zastavéné plochy (m?)| 166

velikost pozemku (m?) 708
Celkem 2 NP
Cihlova konstrukce budovy
Dobry stav objektu

Samostatny diim

parametry Klidnd cast obce
Sklep
Verejny vodovod, kanalizace, plyn, studna.
Garaz

prislusenstvi Zahradni domek

PRODEJNI CENA 7 500 000 K¢

realitni kanceldr Duna House

stdfi inzerdtu Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (102)
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Tabulka 42 Nemovita véc JJ1

Atributy

Nemovitost v exekuci

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 10, Strasnice

velikost zastavéné plochy (m?)

130

velikost pozemku (m?)

52,7

Celkem 3 NP. 3 bytové jednotky.
Samostatny dim.
Cihlova konstrukce budovy.

parametry Dobry stav objektu.
Usttedni plynové topeni.
Mistni zdroj vody.
Kanalizace, plynovod.
Garaz

pfislusenstvi Sklep

CENA dle znaleckého posudku| 12 400 000 K¢

pocdtecni cena 8 266 667 K¢

VYDRAZENO 12 400 000 K¢

termin drazby

Listopad 2015

Tabulka 43 Nemovita véc JJ2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (103)

Atributy

Nemovitost na prodej

typ nemovité véci

Rodinny dim

lokalita

Praha 10, Strasnice

velikost zastavéné plochy (m?)

87

velikost pozemku (m?)

503

Celkem 3 NP — 2 bytové jednotky + 1 garsoniéra
Samostatny diim
Cihlova konstrukce budovy

parametry Velmi dobry stav objektu
Terasa s krbem, pergola
Vyhtivany bazén
Dalkovy vodovod, vefejna kanalizace, elektricka pripojka.
pfislusenstvi Céste¢né vybaveni
PRODEJNI CENA 10 900 000 K&
realitni kancelar M&M reality holding

stari inzerdatu

Unor 2016

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (104)
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Pro kompletni charakteristiku nemovitych véci byly vyc¢isleny procentualni podily
ptiklepti ke znaleckym posudkim a k pocate¢nim cendm drazenych nemovitych véci
Tyto udaje jsou uvedeny v Tabulce 44. Soucasti charakteristiky nemovitych véci v exekuci
je 1 grafické zobrazeni vyvoje jednotlivych drazeb nemovitych véci a popis vysledku

drazeb.

Tabulka 44 Vy¢isleni procentualniho podilu pfiklepu ke znaleckému posudku a k pocéateéni cené

nemovitych véci v exekuci

., % podil % podil
fuld porizeni P S90Sl - v
nemovita " znalecky pocatecni . priklepu ke ; . priklepu k
. nemovité priklep J % uspora |% preplatek v v,
véc véci posudek cena znaleckému pocatecni
posudku cené
Al exekuce 3550000 K¢| 2366667 KE[ 4030000KE|  113,52% 13,52% 170,28%
Bl exekuce 3300000 K¢[ 2200000KE| 2910000 KE|  88,18% 11,82% 132,27%
C1 exekuce 3085000 K¢| 2056667 KE[ 3165009 KE|  102,59% 2,59% 153,89%
D1 exekuce 2900000 K¢| 1933333KE[ 3570000KE|  123,10% 23,10% 184,66%
E1l exekuce 3950000 K¢| 2633333KE[ 4150000KE|  105,06% 5,06% 157,59%
F1 exekuce 6250000 K¢| 4166667 KE| 4166 667 KE 66,66% 33,33% 100,00%
G1 exekuce 2350000 K¢| 1566700 KE[ 2370000KE|  100,85% 0,85% 151,27%
H1 exekuce 877000 K¢ 584667 KE[ 1600000KE| 182,44% 82,44% 273,66%
11 exekuce 2723000 K¢[ 1815333 KE| 2505000 KE[  91,99% 8,01% 137,99%
J1 exekuce 3803360K¢| 2535574 KE| 2835574 KE|  74,55% 25,45% 111,83%
AA1l exekuce 3550000 K¢| 2366667 KE[ 2366 667 KE 66,66% 33,33% 100,00%
BB1 exekuce 3600000 K¢| 2400000KE[ 2400000 KE 66,66% 33,33% 100,00%
CC1 exekuce 12700 000 K| 8466 667 KE| 8466 667 KE[  66,66% 33,33% 100,00%
DD1 exekuce 4380000 K¢| 2920000 KE| 2920000 KE|  66,66% 33,33% 100,00%
EE1 exekuce 21000 000 K¢| 14 000 000 K¢[ 14 871 000 KE|  70,81% 29,19% 106,22%
FF1 exekuce 6100 000 K¢| 4066 670 K¢[ 5356670KE|  87,81% 12,19% 131,72%
GG1 exekuce 4065000 K¢| 2710000 K¢| 4250000K¢|  104,55% 4,55% 156,83%
HH1 exekuce 11970000 K¢[ 5985000 KE| 5985000 KE[  50,00% 50,00% 100,00%
111 exekuce 5430000K¢| neuvedeno| 5430000K¢| 100,00% 0,00% 0,00% -
N1 exekuce 12 400 000 K¢| neuvedeno| 12 400 000 K¢[  100,00% 0,00% 0,00% -
Primérna uspora priklepu ke znaleckému posudku 23,33%
Prumérné preplaceni znaleckého posudku 14,68%
Prumérné preplaceni po¢ateéni ceny 37,12%

Zdroj: vlastni zpracovani
Vy¢islenim procentudlniho podilu hodnoty ptiklepu ke znaleckému posudku
nemovitych véci v exekuci byla zjisténa tspora v 11 piipadech, pifeplatek byl zjistén
u 7 ptipadii nemovitych véci v exekuci, ve 2 ptipadech nedoslo k preplatku ani k Gspote.
Primérna Uspora piiklepu oproti znaleckému posudku byla vypoctena ve vysi
23,33 %, prumérny pieplatek piiklepu oproti znaleckému posudku byl vypocten ve vysi
14,68 %.

84



Z vypocteného procentudlniho podilu piiklepu k pocatecni cené nemovité véci
v exekuci bylo stanoveno primérné pieplaceni pocateCni ceny nemovité véci v drazbé,

ato ve vysi 37,12 %.

Na naésledujicich obrazcich je zobrazen graficky prubeh jednotlivych drazeb a popis

jejich vysledk, které jsou procentualné vyjadieny v Tabulce 44.

Obrazek 3 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci Al

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI Al

5000000
4030000
4000000
B l 3550000
3 000000
2 000000
2366667
1000000

0

e Priibéh drazby B 7nalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44

Na Obrazku 3 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci Al. Vysledkem drazby

je preplaceni hodnoty znaleckého posudku.

Obriazek 4 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci B1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI Bl

3500000
u B 3300000
3000000
2500000 ’//"2910 000
2000000
2200000

1500000
1000000

500 000

e Priibéh draiby —8—7Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44
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Na Obrazku 4 je zobrazen prubéh drazby nemovité véci Bl. Vysledkem drazby

je ptreplaceni pocatecni ceny nemovité véci, ale tispora oproti hodnoté znaleckého posudku.

Obrazek 5 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci C1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI C1

4000 000
3500000
3000 000
2 500000 oo
2000 000 2535574
1500000
1000000
500 000

B B 3803360
2835574

N
>

e Priibéh drazby —8—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 5 je zobrazen prubéh drazby nemovité véci C1. Vysledkem drazby

je preplaceni hodnoty znaleckého posudku, ale Gspora oproti hodnoté znaleckého posudku.

Obrazek 6 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci D1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI D1

4000 000 3570000
3500 000
3000 000 B
2500000
2000 000

B 2900000

1500000 1933333
1000 000

500 000

embmm Priibéh drazby  —M—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44

Na Obrazku 6 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci D1. Vysledkem drazby
je pteplaceni hodnoty znaleckého posudku.
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Obriazek 7 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci E1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI E1

5000000

4150000
4000000 [ 3950000
3000000
2000000 2633333
1000000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44

Na Obrazku 7 je zobrazen prib¢h drazby nemovité véci E1. Vysledkem drazby je

pteplaceni hodnoty znaleckého posudku.

Obrazek 8 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci F1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI F1

7000000
6000000 = & 6250000
5000000 4166 667
4000000 ¢ ’

3000000 4166 667

2000 000
1000000

embmm Priibéh drazby  —M—Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 8 je zobrazen prubéh drazby nemovité véci F1. Vysledkem drazby je
priklep v hodnoté pocatecni ceny nemovité véci v drazbé. Divodem rovnosti pocatecni
ceny a hodnoty pfiklepu je zG€astnéni pouze jednoho drazitele v drazbé, ktery ucinil jediny

ptihoz.
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Obrazek 9 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci G1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI G1

4 000 000
3 500 000
3 000 000
2 500000 G
2 000 000 2535574
1500 000
1000 000
500 000

B - 3803360
2835574

T
v

e Priibéh draiby —B—7Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 9 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci Gl. Vysledkem drazby
je preplaceni pocatecni ceny nemovité véci v drazbé, ale ispora oproti hodnoté znaleckého

posudku.

Obriazek 10 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci H1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI H1

2000000
1600000
1500000
1000000
i - 877000
500 000

584667

e Priibéh draiby —B—7Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44

Na Obrazku 10 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci H1. Vysledkem drazby
je pteplaceni hodnoty znaleckého posudku.
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Obriazek 11 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci I1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI I1

3000000
[ B 2723000
2500000
2000000 2505000
1500000 1815333
1000 000
500 000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 11 je zobrazen pribc¢h drazby nemovité véci 1. Vysledkem drazby
je pteplaceni pocatecni ceny nemovité véci v drazbé, ale uspora oproti hodnoté znaleckého

posudku.

Obriazek 12 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci J1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI J1

4000000
3500000
3000000
2500000 \ co
2000000 2535574
1500000
1000000
500 000

i B 3803360

—
v

2835574

e Priibéh draiby —B—7Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44

Na Obrazku 12 je zobrazen priibéh drazby nemovité véci J1. Vysledkem drazby
je preplaceni pocate¢ni ceny nemovité véci v drazbé, ale uspora oproti hodnot¢ znaleckého

posudku.
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Obriazek 13 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci AA1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI AA1l

14000 000
12 000 000 [ | B 119570000
10000 000

8000 000

6000 000 ¢ 3

4000 000 5985000 5985000
2000 000

e Priibéh draiby —B—7Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 13 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci AA1l. Vysledkem drazby
je priklep v hodnoté pocatecni ceny nemovité véci v drazbé. Divodem rovnosti pocatecni
ceny a hodnoty priklepu je zi¢astnéni pouze jednoho drazitele v drazbé, ktery ucinil jediny

ptihoz.

Obrazek 14 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci BB1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI BB1

4000000
3500000 n B 3600000
3000000
2500000
2000000
1500000
1000000
500 000

v v

2400000 2400000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 14 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci BB1. Vysledkem drazby
je priklep v hodnoté pocatecni ceny nemovité véci v drazbé. Divodem rovnosti pocatecni
ceny a hodnoty ptiklepu je zG¢astnéni pouze jednoho drazitele v drazbé, ktery ucinil jediny

ptihoz.
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Obrazek 15 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci CC1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI CC1

14000 000
12000 000
10000 000

| - 12700000

8000 000 v v
6000 000 8466 667 8466 667

4000 000
2000000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44

Na Obrazku 15 je zobrazen pribch drazby nemovité véci CC1. Vysledkem drazby
je priklep v hodnoté pocatecni ceny nemovité véci v drazbé. Divodem rovnosti poéatecni
ceny a hodnoty priklepu je zi¢astnéni pouze jednoho drazitele v drazbé, ktery ucinil jediny

ptihoz.

Obrazek 16 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci DD1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI DD1

5000 000
[ - 4380000

4000 000

3000000 o 5

2000000 2920000 2920000

1000000

emt=m Priibéh drazby —B—7Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 16 je zobrazen prabéh drazby nemovité véci DDI1. Vysledkem drazby
je priklep v hodnoté pocatecni ceny nemovité véci v drazbé. Divodem rovnosti pocatecni
ceny a hodnoty ptiklepu je zG¢astnéni pouze jednoho drazitele v drazbé, ktery ucinil jediny

ptihoz.
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Obriazek 17 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci EE1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI EE1

25000 000

20000 000 = & 21000000

15000 000 - .

10000 000 14000 000 14871000
5000000

e Priibéh draiby —#—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 17 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci EE1. Vysledkem drazby
je pteplaceni pocate¢ni ceny nemovité véci v drazbé, ale uspora piiklepu oproti hodnoté

znaleckého posudku.

Obrazek 18 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci FF1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI FF1

7000000

6000000 | B 6100000
5000000 //

2000 000 5356670
3000000 4066 670

2000000

1000000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 18 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci FF1. Vysledkem drazby
je preplaceni pocate¢ni ceny nemovité véci v drazb¢, ale uspora piiklepu oproti hodnoté

znaleckého posudku.
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Obrazek 19 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci GG1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI GG1

5000 000 4250000
4000000 n 4065 000
2000 000 /

2000 000 2710000

1000000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 19 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci GG1. Vysledkem drazby

je pieplaceni hodnoty znaleckého posudku.

Obrazek 20 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci HH1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI HH1

14000 000
12000 000 [ - 11970000
10000 000

8000000 5985 000

6000 000 ¢ 3

4000000 5985 000

2000000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: vlastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 20 je zobrazen pribéh drazby nemovité véci HH1. Vysledkem drazby
je priklep v hodnoté pocatecni ceny nemovité véci v drazbé. Divodem rovnosti pocatecni
ceny a hodnoty piiklepu je zucastnéni pouze jednoho drazitele v drazbé, ktery ucinil jediny

ptihoz.
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Obriazek 21 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci 111

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI 111

000000 5430000
[ 5430000

5000000

4000000

3000000 3620000

2000000

1000 000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44

Na Obrazku 21 je zobrazen priibéh drazby nemovité véci II1. Vysledkem drazby

je udéleni ptiklepu v hodnoté znaleckého posudku.

Obriazek 22 Grafické zobrazeni drazby nemovité véci JJ1

VYVOJ DRAZBY NEMOVITOSTI JJ1

14000 000 12400 000
12000 000 [ ] 12400000
10000 000 /

8000 000

65000 000 8266667

4000 000

2000 000

e Priibéh drazby —B—Znalecky posudek

Zdroj: viastni zpracovani dle Tabulka 44
Na Obrazku 22 je zobrazen prubeh drazby nemovité veci JJ1. Vysledkem drazby

je udéleni piiklepu v hodnoté znaleckého posudku.
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4.2.2 Vydisleni rozdila jednotlivych zpiisobi porizeni nemovitych véci

Z tabulek charakteristik nemovitych véci byla sestavena Tabulka 45, ktera
je zékladem pro vypocet primérné uspory pofizeni nemovité veéci v exekuci. Primérna
uspora nakupu nemovité véci v exekuci je uvedena v Tabulce 46.

Jako vstupni data byly pouzity nasledujici atributy:

a) oznaceni nemovité véci,

b) zpusob potizeni nemovité véci,

¢) hodnota znaleckého posudku u nemovitych véci v exekuci,

d) prodejni cena vcetné provize u nemovitych véci nabizenych
prostiednictvim realitni kancelare,

e) hodnota ptiklepu u nemovitych véci v exekuci.

Pro relevantni vysledky byla stanovena provize realitnich kancelati na 5 % z prodejni
ceny, nasledné byl stanoven atribut prodejni cena snizend o 5% provizi realitni kancelafe
poniZenim prodejni ceny o 5 %.

Atributy prodejni cena bez provize a hodnota piiklepu byly zédkladem pro vypocet
procentudlniho podilu piiklepu k prodejni cené¢ bez provize a stanoveni procentudlni
uspory pofizeni nemovité véci v exekuci oproti pofizeni nemovit¢ véci nabizené
prostfednictvim realitni kancelafe.

Pro zjisténi vypovidajici primérné uspory pofizeni nemovitych véci v exekuci
je nutnd Uprava datového vzorku vyloufenim nejvySsi a nejnizsi Uspory, aby vysledky

analyzy nebyly zkreslené. Tato prava je zahrnuta v Tabulce €. 46.
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Tabulka 45 Vy¢isleni uspor a preplatki pofizeni nemovitych véci v exekuci

L. prodejni cena % podil
nemovitd porizeni ) pvrodevjm cepa snizena o 5% - priklepu k ’ .
véc nemovité véci znalecky posudek vc?tn'e prowz'ev provizi realitni priklep prodejni cens % Uspora | % preplatek
realitni kancelare » i
kancelare bez provize
Al exekuce 3550000 K¢ 4030000 K¢
A2 prodej RK 4900000 K¢ 4655 000 K¢ 86,57% 13,43%
Bl exekuce 3300000 K¢ 2910000 K¢
B2 prodej RK 3970000K¢[ 3771500 K¢ 77,16% 22,84%
C1 exekuce 3085000 K¢ 3165009 K¢
C2 prodej RK 6990 000 K¢ 6640 500 K¢ 47,66% 52,34%
D1 exekuce 2900000 K¢ 3570000 K¢
D2 prodej RK 4000000 K¢ 3800000 K¢ 93,95% 6,05%
El exekuce 3950 000 K¢ 4150 000 K¢
E2 prodej RK 5590000 K¢| 5310500 K¢ 78,15% 21,85%
F1 exekuce 6250000 K¢ 4166 667 K¢
F2 prodej RK 6850 000 K¢ 6507 500 K¢ 64,03% 35,97%
G1 exekuce 2350000 K¢ 2370000 K¢
G2 prodej RK 3399 000 K¢ 3229050 K¢ 73,40% 26,60%
H1 exekuce 877000 K¢ 1600000 K¢
H2 prodej RK 1900000 K¢ 1805000 K¢ 88,64% 11,36%
11 exekuce 2723000 K¢ 2505 000 K¢
12 prodej RK 3170000K¢[ 3011500 K¢ 83,18% 16,82%
1 exekuce 3803360 K¢ 2835574 K¢
12 prodej RK 3082 560 K¢ 2928432 K¢ 96,83% 3,17%
AAl exekuce 3550000 K¢ 2366 667 K¢
AA2 prodej RK 5590000 K¢ 5310500 K¢ 44,57% 55,43%
BB1 exekuce 3600000 K¢ 2400000 K¢
BB2 prodej RK 5799000K¢[ 5509050 K¢ 43,56% 56,44%
cc1 exekuce 12700 000 K¢ 8466 667 K¢
CcC2 prodej RK 9990000K¢[ 9490500 K¢ 89,21% 10,79%
DD1 exekuce 4380000 K¢ 2920000 K¢
DD2 prodej RK 5000000 K¢ 4750 000 K¢ 61,47% 38,53%
EE1 exekuce 21000 000 K¢ 14 871000 K¢
EE2 prodej RK 25000000 K¢[ 23 750 000 K¢ 62,61% 37,39%
FF1 exekuce 6100 000 K¢ 5356 670 K¢
FF2 prodej RK 6620429K¢| 6289408 K¢ 85,17% 14,83%
GG1  |exekuce 4065 000 K¢ 4250000 K¢
GG2 prodej RK 6400 000 K¢ 6080000 K¢ 69,90% 30,10%
HH1 exekuce 11970000 K¢ 5985000 K¢
HH2 prodej RK 11490000K¢| 10915500 K¢ 54,83% 45,17%
1K8 exekuce 5430000 K¢ 5430000 K¢
112 prodej RK 7500000 K¢ 7125000 K¢ 76,21% 23,79%
1K} exekuce 12 400 000 K¢ 12 400 000 K¢
12 prodej RK 10900000 K¢[ 10355 000 K¢ 119,75% 19,75%

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledkem Tabulky 45 je zjisténi Gspory v 19 ptipadech z 20 ptipada (95 %) potizeni

nemovité veéci v exekuci. Pouze v 1 ptipadé (5 %) doslo k preplatku nemovité véci

v exekuci oproti nemovité véci nabizené prostiednictvim realitni kancelare.
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Pro ucely zjisténi primérné uspory pofizeni nemovitych véci v exekuci byly
vylouceny nemovité véci JJ1 a JJ2 z divodu nejnizsi uspory respektive jediného ptipadu
preplatku nemovité véci v exekuci oproti nemovité veéci nabizené prostiednictvim realitni
kancelare. Dale byly vylouceny nemovité¢ véci BB1 a BB2 z divodu nejvyssi Uspory.
Po vylouceni nemovitych véci JJ a BB byla ze zbylych 18 hodnot vypoctena primérna

uspora pofizeni nemovité véci v exekuci oproti pofizeni nemovité véci prostrednictvim

realitni kancelare.

Tabulka 46 Stanoveni priamérné uspory nakupu nemovitych véci v exekuci

rodejni cena
poftizeni prodejni cena Zniie;é 0 5% % podil pfiklepu
nemovitiavéc |nemovité | znalecky posudek | véetné provize . . °, priklep k prodejni cené | % uspora
.. o .. | provizi realitni X
véci realitni kancelare Y bez provize
kancelare
Al exekuce 3550000 K¢ 4030000 K¢
- - — 86,57% 13,43%
A2 prodej RK 4900 000 K& 4 655 000 K¢
Bl exekuce 3300000 K¢ 2910000 K¢
- — " 77,16% 22,84%
B2 prodej RK 3970000 K& 3771500 K&
C1 ki 3085000 K¢ 3165009 K¢
exexuce & _ _ 9 a7,66% 52,34%
C2 prodej RK 6990000 K¢ 6640 500 K¢
D1 exekuce 2900 000 K¢ 3570000 K¢
- - - 93,95% 6,05%
D2 prodej RK 4000 000 K& 3800000 K&
El k 3950 000 K¢ 4150 000 K¢
gxexuce < _ - 9 7815% 21,85%
E2 prodej RK 5590 000 K¢ 5310500 K¢
F1 ki 6250 000 K¢ 4166 667 K¢
exexuce & _ _ 9 64,03% 35,97%
F2 prodej RK 6850000 K& 6507 500 K&
G1 exekuce 2350 000 K¢ 2370000 K¢
" " " 73,40% 26,60%
G2 prodej RK 3399000 K& 3229050 K&
H1 ki 877 000 K¢ 1600000 K¢
gxexuce < _ _ 9 sse% 11,36%
H2 prodej RK 1900 000 K& 1805 000 K&
11 ki 2723000 K¢ 2 505 000 K¢
exeruce < _ . 9 83,18% 16,82%
12 prodej RK 3170000 K& 3011500 K&
J1 exekuce 3803 360 K¢ 2835574 K¢
- - — 96,83% 3,17%
J2 prodej RK 3082 560 K& 2928432 K&
AAl ki 3550000 K¢ 2366 667 K¢
exe u(?e c _ - ¢ 44,57% 55,43%
AA2 prodej RK 5590 000 K& 5310 500 K&
cc1 exekuce 12 700 000 K¢ 8466 667 K¢
- - — 89,21% 10,79%
cc2 prodej RK 9990 000 K& 9490 500 K&
DD1 k 4380000 K¢ 2920000 K¢
EXeXuce < _ _ S 61,47% 38,53%
DD2 prodej RK 5000 000 K¢ 4750000 K¢
EE1 ki 21000 000 K¢ 14 871 000 K¢
exexuce < _ _ 9 62,61% 37,39%
EE2 prodej RK 25000 000 K¢ 23750000 K¢
FF1 exekuce 6100 000 K¢ 5356 670 K¢
- . — 85,17% 14,83%
FF2 prodej RK 6620429 K& 6289 408 K&
GG1 ki 4065 000 K¢ 4250000 K¢
gxexuce & _ _ 9 69,90% 30,10%
GG2 prodej RK 6400 000 K¢ 6080 000 K¢
HH1 exekuce 11 970000 K¢ 5985 000 K¢
- . — 54,83% 45,17%
HH2 prodej RK 11490 000 K& 10915 500 K&
1 exekuce 5430000 K¢ 5430000 K¢
- - - 76,21% 23,79%
112 prodej RK 7 500000 K& 7 125000 K&
Primérna tspora 25,91%
Maedian uspory 23,32%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vysledkem srovnani cen nemovitych véci vydrazenych v drazbé a nemovitych véci
prodévanych prostednictvim realitnich kancelaii je v priméru téméf 26 % tspora potizeni

nemovité véci v exekuci u sledovanych nemovitych véci. Median tspory je 23,32 %.

Stanoveni uspory porizeni nemovitych véci v exekuci pro skupinu Bytové jednotky

V Tabulce 47 je vypoc¢tena pramérna uspora nakupu nemovité véci u skupiny Bytové
jednotky. V ramci této dil¢i cenové analyzy byla srovnavana prodejni cena nemovité véci
snizend o provizi realitni kancelafe s hodnotou piiklepu bytovych jednotek datového

vzorku.

Tabulka 47 Stanoveni priimérné uspory nakupu nemovité véci u skupiny Bytové jednotky

rodejni cena
pofizeni prodejni cena Zniierjw' 05% % podil pfiklepu
nemovitavéc |nemovité| znalecky posudek | vcetné provize . i °, priklep k prodejni cené | % uspora
.. e .. | provizi realitni )
véci realitni kancelare » bez provize
kancelare
Al exekuce 3550 000 K¢ 4030000 K¢
- - - 86,57% 13,43%
A2 prodej RK 4900 000 K& 4655 000 K&
B1 k 3300 000 K¢ 2910000 K¢
exexuce < _ _ S 77,16% 22,84%
B2 prodej RK 3970000 K& 3771500 K¢
c1 exekuce 3085 000 K¢ 3165 009 K¢
- " = 47,66% 52,34%
C2 prodej RK 6990 000 K& 6 640 500 K¢
D1 k 2900 000 K¢ 3570000 K¢
exexuce < _ _ S 93,95% 6,05%
D2 prodej RK 4000 000 K¢ 3800000 K&
E1 exekuce 3950 000 K¢ 4150 000 K¢
- . - 78,15% 21,85%
E2 prodej RK 5590 000 K& 5310500 K¢
F1 k 6250 000 K¢ 4166 667 K¢
exexuce < _ _ S 64,03% 35,97%
F2 prodej RK 6850000 K¢ 6507 500 K¢
G1 exekuce 2350000 K¢ 2370000 K¢
- " = 73,40% 26,60%
G2 prodej RK 3399 000 K& 3229050 K¢
H1 k 877 000 K¢ 1600000 K¢
exexuce < _ _ S 8864% 11,36%
H2 prodej RK 1900 000 K¢ 1805 000 K&
11 exekuce 2723000 K¢ 2505 000 K¢
- - — 83,18% 16,82%
12 prodej RK 3170000 K& 3011500 K¢
J1 k 3803 360 K¢ 2835574 K¢
exexuce < _ _ S 96,83% 3,17%
J2 prodej RK 3082560 K¢ 2928432 K¢
Prumérna Uspora 21,04%
Median uspory 19,34%

Zdroj: vlastni zpracovani
Pro dil¢i cenovou analyzu skupiny Bytové jednotky byl pouzit datovy vzorek Citajici
10 nemovitych véci v exekuci a 10 obdobnych nemovitych véci proddvanych realitnimi
kancelafemi.
Primérnd tspora potizeni bytové jednotky v exekuci vysla ptiblizné 21 %. Median

uspory je 19,34 %.
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Stanoveni uspory porizeni nemovitych véci v exekuci pro skupinu Rodinné domy

V Tabulce 48 je vypoctena primérna Uspora nakupu nemovité véci u skupiny

Rodinné domy. V ramci této dil¢i cenové analyzy byla srovnavana prodejni cena nemovité

veci snizena o provizi realitni kancelaie s hodnotou piiklepu rodinnych domt datového

vzorku.
Tabulka 48 Stanoveni primérné uspory nakupu nemovité véci u skupiny Rodinné domy
rodejni cena
pofizeni prodejni cena Zniie;é 0 5% % podil priklepu
nemovitiavéc |nemovité | znalecky posudek | véetné provize . . °, priklep k prodejni cené | % uspora
. . o .. | provizi realitni X
véci realitni kancelare . bez provize
kancelare
AAl exekuce 3550000 K¢ 2366 667 K¢
N " " 44,57% 55,43%
AA2 prodej RK 5590000 K& 5310500 K&
CC1 exekuce 12 700 000 K¢ 8466 667 KE
- - ~ 89,21% 10,79%
cc2 prodej RK 9990 000 K& 9490 500 K&
DD1 ki 4380000 K¢ 2920000 K¢
EXexuce < _ _ S 61,47% 38,53%
DD2 prodej RK 5000000 K¢ 4750000 K¢
EE1 exekuce 21 000 000 K¢ 14 871000 K¢
- - — 62,61% 37,39%
EE2 prodej RK 25000 000 K¢ 23750000 K¢
FF1 exekuce 6100 000 K¢ 5356 670 K¢
N " " 85,17% 14,83%
FF2 prodej RK 6620429 K¢ 6289 408 K¢
GG1 ki 4065 000 K¢ 4250 000 K¢
Exexuce < _ _ S 69,90% 30,10%
GG2 prodej RK 6400 000 K& 6080 000 K&
HH1 exekuce 11970000 K¢ 5985 000 K¢
N " = 54,83% 45,17%
HH2 prodej RK 11490 000 K& 10915 500 K&
1 ki 5430000 K¢ 5430000 K¢
EXeXuce < _ _ S 7621% 23,79%
112 prodej RK 7 500 000 K¢ 7 125 000 K¢
Priimérna uspora 32,00%
Median uspory 33,74%

Zdroj: vlastni zpracovani

Pro dil¢i cenovou analyzu skupiny Rodinné domy byl pouzit datovy vzorek ¢itajici

8 nemovitych véci v exekuci a 8 obdobnych nemovitych véci prodavanych realitnimi

kancelatfemi. Ke snizeni datového vzorku z 10 nemovitych véci v exekuci a 10 obdobnych

nemovitych véci prodavanych realitnimi kancelafemi doslo z divodu vy€lenéni nejvyssi

a nejnizsi uspory v Tabulce 46, kdy byly vyclenény nemovité véci BB a JJ, které jsou

ptfedstaviteli rodinnych domil.

Primérnd uspora potizeni rodinného domu v exekuci vysla 32 %, median Gspory

je 33,74 %.

99



5 Vysledky a diskuse

Shrnuti zjisténych vysledku je zobrazeno v Tabulce 49.

Tabulka 49 Souhrn zjisténych vysledki provedenych analyz

primérny podil e v . median podilu priklepu
s v v A prumerna i 2 s
nemovité véci priklepu k prodejni lispora k prodejni cené bez | median Uspory
cené bez provize 5 provize
Bytové jednotky 78,96% 21,04% 80,66% 19,34%
Rodinné domy 68,00% 32,00% 66,26% 33,74%
Nemovitosti celkem 74,09% 25,91% 76,68% 23,32%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro zjisténi finan¢ni Gspory pofizeni nemovitych véci v exekuci byly v ramci kapitoly
4 Vlastni prace provedeny srovnavaci analyzy, jejichz vysledky jsou shrnuty v Tabulce 49.
Tabulka 49 ptedevsim uvadi rozdil primérné uspory a medianu uspory, kdy pravé median
uspory podava vérnéjsi vysledky. Proto lze vypoctené hodnoty medianu brat jako
smérodatné.

Z datového vzorku nemovitych véci, které jsou podrobné popsany v kapitole 4.2.1
Charakteristika nemovitych véci, vysla celkova uspora pofizeni nemovitych véci v exekuci
23,32 % oproti pofizeni nemovitych véci prostfednictvim realitnich kancelafi. Tato
hodnota uspory je pfedevsim dusledkem stanoveni pocate¢nich cen v drazbach na 2/3
hodnoty znaleckého posudku nemovité véci, s ¢imz ovSem souvisi i pocet zicastnénych
draziteld.

Z dil¢ich analyz lze vyvodit, ze v drazbach je vétsi zajem o bytové jednotky nez o
rodinné domy, o ¢emz vypovida medidn Uspory u bytovych jednotek ve vysi 19,34 %.
Median tspory skupiny Bytové jednotky je hodnota nizsi nez median tGspory u skupiny
Rodinné domy ve vysi 33,74 %. Median tspory skupiny Rodinné domy ukazuje, ze té€chto
drazeb se ve vétSin€ piipadd ucastnil pouze 1 drazitel, proto mohlo dojit k vydraZeni
nemovitych véci za 2/3 hodnoty znaleckych posudku, tedy s vyslednou usporou témeéf
34 %.
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6 Zavér

Cilem této prace bylo srovnani dvou zplsobl pofizeni nemovité véci. Pofizeni
nemovité véci prostiednictvim realitni kancelaie je obvykle pouzivanym zplisobem
investice do nemovitosti. V posledni dobé je vSak stale vyuzivané&j$im zptisobem nakupu
nemovité véci jeji pofizeni v drazbé. Oba zplsoby poiizeni maji shodné prvky,
ale pfevazuji zejména odlisné znaky téchto zpiisobli pofizeni.

Pro dosazeni cile prace bylo nutné podat kompletni a uceleny piehled o obou
zpusobech pofizeni a vytyCeni spole¢nych a odliSnych prvka téchto zplsobl potizeni
nemovitych véci. Pfehled informaci o nemovitych vécech, investicich, exeku¢nim ftizeni
uvedeny v teoretickych vychodiscich prace byl podkladem pro popis jednotlivych zpiisobii
pofizeni nemovitych véci. Popis danych zpisobil pofizeni nemovitych véci byl pouzit
pro vyty€eni hlavnich vyhod a nevyhod jednotlivych zplsobt potizeni.

Hlavnim cilem prace bylo stanoveni finan¢ni vyhodnosti ndkupu nemovité véci
v exekuci. Pro dosazeni hlavniho cile prace bylo nutné provést srovnavaci cenovou
analyzu. Podkladem pro tuto analyzu se staly ceny konkrétnich nemovitych véci v exekuci.
Aby mohlo dojit ke srovnani, byly k nemovitym vécem v exekuci vyhleddny obdobné
nemovité véci nabizené prostfednictvim realitnich kancelafi.

Celkem byly provedeny 3 srovnavaci analyzy. Hlavni srovnavaci analyza
se zabyvala srovnanim prodejnich cen nemovitych véci ocisténych o provize realitnich
kancelafi a hodnotou ptiklepli drazenych nemovitosti. U pouZitého datového vzorku vysla
primé&rnd uspora nakupu nemovité véci v exekuci 25,91 %. Median tGspory byl stanoven
ve vysi 23,32 %. Tato cisla 1ze vyhodnotit jako zasadni vyhodu pofizeni nemovité véci
v exekuci.

Podstatné vysledky podala i analyza, kterd se zabyvala pouze nemovitymi vécmi
v exekuci. V rdmci této analyzy byl stanoven procentudlni podil pfiklepu ke znaleckému
posudku a procentualni podil ptiklepu k pocatecni cené. Na zidkladé podilu ptiklepu
ke znaleckému posudku byla stanovena primeérna uspora 23,33 % a pramérny pieplatek
14,68 % u nemovitosti v exekuci. I tuto hodnotu primérné uspory lze brat jako
smérodatnou, jelikoz hodnota znaleckého posudku je velmi €asto blizkd hodnoté prodejni
ceny bez provize realitnich kanceldii. Z této analyzy vSak také vyplyva, Ze v praxi dochéazi
1 k pfeplaceni znaleckych posudkii v drazbé. Divodem pieplaceni znaleckého posudku

ve veétSing pripadi byvaji emoce ¢i osobni vztah k drazené nemovité veci.

101



Posledni provedenou analyzou byla dil¢i srovnavaci analyza podle stanovenych skupin
nemovitych véci. Pro skupinu Bytové jednotky vySla primérnd Gspora potfizeni nemovité
véci v exekuci 21,04 %, median tGspory skupiny Bytové jednotky 19,34 %. Pro skupinu
Rodinné domy vysla primérnd Gspora potizeni nemovité véci v exekuci 32 %, median
33,74 %. Z téchto vysledki je patrné, ze o bytové jednotky je u draziteli vétsi zajem.
Drazba rodinnych domi s sebou pfinasi primérné 32% usporu, coz znamend téméi ve
vSech pfipadech vydrazeni rodinného domu za pocatecni cenu drazby, tudiz drazitelem

byva vétSinou pouze jeden zdjemce.
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